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Abb. 1: Lage und Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 35-2
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Bebauungsplan Nr. 35-2 "Sidliche Berliner Vorstadt" Begrundung

1. Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 35-2 umfasst rd. 20 ha. und wird be-
grenzt durch die Rubensstral3e und derer Verlangerung zum Heiligen See (norddstliche Grenze
des Grundstiicks SeestralRe 38), die Berliner StralRe, das Areal der ehemaligen Gardes-du-
Corps-Kaserne (norddstliche Grenze des Grundstiicks Berliner Straf3e 135) und den Heiligen See
(mittlere Wasserstandslinie).

Im Einzelnen liegen folgende Flurstiicke aus Flur 2 der Gemarkung Potsdam im Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 35-2:

170/14, 170/18, 170/19, 170/23 ,170/27 ,170/30 - 170/32, 170/34, 437, 439 — 441, 442/1 — 442/3,
443, 445/1, 445/2, 446 — 461, 463 — 467, 469, 471 — 477, 478/2, 478/5, 478/7, 478/9, 478/10,
479/5, 479/7, 479/8, 481/5, 482/5, 483, 484, 486 — 489, 490/2 — 490/5, 491, 493 - 496, 501 — 506,
508 — 512, 514/1, 514/2, 515 — 518, 519/1 — 519/9, 520/1, 520/3, 520/4, 521, 522/1, 522/2, 524 —
526, 528, 530 — 537, 538/1, 538/2, 539 — 542, 543/1, 543/3 — 543/5, 545/1, 545/2, 546, 547,
549/1, 550 — 552, 554/1, 554/2, 555 — 563, 564/1, 564/2, 565 — 575, 800, 832, 833, 851, 852,
858, 860, 911, 912, 926, 927, 934 und 935 sowie Teile der Flurstlicke 133 (Heiliger See), 170/35
(SeestralRe), 438, 462 (RubensstralRe) und 827 (Berliner StralRe)

An das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 35-2 grenzen folgende Bebauungsplane an:

- im Nordosten der Bebauungsplan Nr. 35-1 "Nordliche Berliner Vorstadt" (parallel im Ver-
fahren),

- im Osten der Bebauungsplan Nr. 7 "Berliner Stral3e - Havelseite" (in Kraft) sowie

- im Sidosten die Bebauungsplane Nr. 23 A "Schiffbauergasse Nord“ und Nr. 23 B "Schiff-
bauergasse Sud“ (im Verfahren).

2. Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Anlass flir die Aufstellung des Bebauungsplans war der nach der Wiedervereinigung zuneh-
mende Entwicklungsdruck, dem die Berliner Vorstadt aufgrund ihrer attraktiven Lage im Ver-
flechtungsbereich Potsdam-Berlin unterlag und auch heute noch unterliegt. Hohe Bodenpreise
sowie zahlreiche Antrdge auf Umbau und Erweiterung sowie fir Neubauten, die teilweise einen
Abriss voraussetzen sind ebenso Ausdruck dieses Entwicklungsdrucks wie hohe Bodenpreise bei
GrundsticksverauBerungen.

Die Bebauungs- und Nutzungsstruktur der Berliner Vorstadt wird insbesondere im stdlichen
Bereich — also im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans — auch durch hohe stadtebauliche
Dichten und in Einzelfallen reine Tertiarnutzungen gepragt (siehe Pkt. 3.2). Da diese Nutzungs-
extreme auch den Rahmen fiur die planungsrechtliche Beurteilung von Bauvorhaben nach § 34
BauGB mitbestimmen, kann im Einzelfall eine maf3volle Erganzung des Bestandes nicht immer
durch das geltende Planungsrecht gewahrleistet werden. Auch die Erhaltungssatzung kann fur
Neubauten zwar ein Einfliigen in die stadtebauliche Eigenart des ndhren Umfeldes sicherstellen,
konkrete Vorgaben, insbesondere zum Malf3 der baulichen Nutzung und zur Lage eines Geb&u-
des auf dem jeweiligen Grundstiick kénnen mit der Satzung nur eingeschrankt verbindlich her-
geleitet werden. Die Aufstellung eines Bebauungsplans mit eindeutigen Festsetzungen zur
Bebaubarkeit und Nutzbarkeit der Grundstiicke ist daher auch heute noch fir stéadtebauliche
Entwicklung und Ordnung der sidlichen — wie auch der nérdlichen — Berliner Vorstadt erforder-
lich. Der Bebauungsplan dient somit auch ganz wesentlich der Erhaltung und Entwicklung der
stadtebaulichen Eigenart der Berliner Vorstadt im Sinne der Erhaltungssatzung.

Fur die Aufstellung eines Bebauungsplans spricht auch, dass der Bebauungsplan fur die Grund-
stuickseigentiimer hinsichtlich Art und Mal3 der baulichen Nutzungen eindeutige und verlassliche
Aussagen enthalt. Spekulationen ber héhere Grundstiicksausnutzungen oder finanziell lukrati-
vere Gebaudenutzungen werden somit weitestgehend verhindert.
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Begriindung Bebauungsplan Nr. 35-2 "Sidliche Berliner Vorstadt"

3. Ausgangssituation
3.1 Stadt- und landschaftsraumliche Einbindung der Berliner Vorstadt

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

Die Berliner Vorstadt ist gepragt durch ihre halbinselartige Lage zwischen Heiligem See und
Tiefem See sowie durch die unmittelbarer Nachbarschaft zu Bereichen mit herausragender land-
schaftlicher und stadtraumlicher Bedeutung. In unmittelbarer Umgebung liegen die historischen
Griinanlagen des Neuen Gartens sowie des Glienicker und des Babelsberger Schlossparks;
dartber hinaus befinden sich weitere historisch bedeutsame Anlagen wie die Sacrower Hei-
landskirche und die Pfaueninsel im weiteren Umfeld. Dieses Ensemble mit seinen zahlreichen
Blickbeziehungen und Sichtachsen macht die Berliner Vorstadt zu einem sensiblen Teil der
Potsdamer Stadtkulisse.

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

Aufgrund ihrer Lage befindet sich die Berliner Vorstadt in einer wichtigen raumlichen Position
zwischen der historischen Potsdamer Innenstadt und dem Berliner Sidwesten und besitzt mit der
Glienicker Bricke den pragnantesten "Stadteingang" von Berlin nach Potsdam. Die Berliner
Strale als Verbindung nach Berlin und Teil der spateren Reichs- bzw. BundesstralRe 1 stellt von
jeher ein Ruckgrat fur die Stadtentwicklung der Berliner Vorstadt dar. Entlang der Berliner StralRe
vollzieht sich der Ubergang von der vorstadtischen Villen- und Landhausbebauung zur geschlos-
senen Blockstruktur der Potsdamer Innenstadt.

Historische Sichtbeziehungen

Aufgrund der bedeutsamen Lage innerhalb der Potsdamer Kulturlandschaft verlaufen zahlreiche
Sichtbeziehungen zwischen einzelnen Elementen der gestalteten Landschaft und ihrer haufig auf
erhohten Standorten errichteten Gebaude Uber die Berliner Vorstadt hinweg. Fir die Erlebbarkeit
der Potsdamer Park- und Kulturlandschatft ist die Berilicksichtigung dieser Sichtachsen bei stad-
tebaulich relevanten Planungen von besonderer Bedeutung.

Uber das Plangebiet der siidlichen Berliner Vorstadt verlaufen zahlreiche Sichtachsen, die
(potenzielle) Blickbeziehungen zwischen jenseits der Havel in den Parkanlagen von Babelsberg
und Klein Glienicke gelegenen Aussichtspunkten und besonderen Merkzeichen der Potsdamer
Stadt- und Parklandschaft darstellen. Zu den bedeutendsten zadhlen die Sichtachsen vom
Flatowturm zum Pfingstberg und zum Kapellenberg sowie vom Flatowturm zum Marmorpalais.

3.2 Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Bebauungsstruktur

Die Bebauungsstruktur der stidlichen Berliner Vorstadt ist weitaus heterogener als in den tbrigen
Teilen der Berliner Vorstadt. Hier ist die Pragung durch offene Villen- und Landhausbebauung
nicht mehr so eindeutig wie in der nérdlichen Berliner Vorstadt. Innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes vollzieht sich der Ubergang von der offen Villenbebauung zur Mietshaus-
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bebauung. An der Berliner StraRe und insbesondere an der Helmholtzstrae finden sich deshalb
Bruchkanten offener, halboffener und geschlossener Baustrukturen. Mit Ausnahme der zusam-
menhangenden Kleingartenflachen zwischen Rubensstrale und Muhlenweg ist das Gebiet weit-
gehend bebaut.

Die bauliche Entwicklung der Berliner Vorstadt als zusammenhéangende Villenvorstadt begann
verstarkt in den 80er und 90er Jahren des 19. Jahrhunderts und dauerte bis zum Beginn des
Ersten Weltkrieges an. Villen und vor allem Landh&auser entstanden wieder vermehrt Mitte der
20er Jahre bis Ende der 30er Jahre des 20. Jahrhunderts. Nachkriegsbebauung ist nur an ver-
haltnismafig wenigen Stellen entstanden. Die erste Bebauungsphase der Berliner Vorstadt bis
zum frihen 19. Jahrhundert mit Muhlen und Handwerkerh&usern ist heute fast nicht mehr nach-
zuvollziehen (Im Plangebiet bis auf den erhaltenen Mihlenweg).

Eine dichte Bebauung mit freistehenden Villen und Landhausern findet sich in der stdlichen
Berliner Vorstadt nur an der Seestral3e und in Teilen der stidlichen Mangerstral3e. Insbesondere
die Seegrundsticke sind teils mit sehr grof3en Villen, teils Mietvillen bebaut. Besonders pragend
ist die Villa Kellermann (Mangerstral3e 34-36), die sich durch ihre starke Hohenentwicklung im
Dachbereich und ihren grof3en Garten lber die anderen Gebaude heraushebt.

Die meisten Gebaude haben zumeist zwei (ber einem hohen Sockelgeschoss liegende
(Normal)Geschosse und weisen haufig eine ausgepragte Dachlandschaft auf. Eine durchgangige
Fluchtlinie und Vorgartentiefe ist in diesem Bereich nur in Ansétzen vorhanden, doch wirkt das
StralRenbild durch &ahnliche Hohenauspragungen und Malistablichkeiten der Gebaude sehr
harmonisch.

Beiderseits der Helmholtzstral3e blieb bis zur Wiedervereinigung ein grof3er Teil der Grund-
stiicke unbebaut. Seither sind hier mehrer Neubauten mit sehr unterschiedlichem Charakter er-
richtet worden, sodass die HelmholtzstraRe heute ein sehr heterogenes Erscheinungsbild auf-
weist. Dabei sticht vor allem der groBe Kubus des Tresor- und Verwaltungsgebaudes der
Landeszentralbank hervor.

Entlang der Berliner StralBe sowie insbesondere beiderseits der Otto-Nagel-Stral3e entstand
von der Jahrhundertwende bis zum Ersten Weltkrieg eine bis zu viergeschossige Mietshaus-
bebauung, z.T. mit Seitenfliigeln, die in gro3en Teilen bis heute erhalten ist und bei geringen
Grundstlckstiefen eine hohe Bebauungsdichte bedingt. Vorhandene Baullicken wurden in den
vergangenen Jahren teilweise geschlossen. Auf riickwartigen Flachen des Grundstiicks Berliner
Stralle 121 wird gegenwartig ein eingeschossiges Verkaufsgebaude mit zugehérigen Stellplatzen
fur einen Nahbereichsversorger errichtet.

Geschosswohnungsbau mit aufwendig gestalteten Mietshausern bzw. Mietvillen aus der Zeit kurz
vor der Jahrhundertwende in sehr hoher gestalterischer Qualitat findet sich auferdem in der
nordlichen MangerstraRe (23-29 sowie gegenlberliegend 12-14 und 15-19). Durch eine ein-
heitliche Fluchtlinie und eine &hnliche Héhenentwicklung der Bauten (fast ausschlielich vom
Potsdamer Architekten Petzholtz) bilden sie einen sehr attraktiv gestalteten StralRenraum. Diese
Form von sehr repréasentativen Mietvillen in geschlossener Bauweise ist in der Berliner Vorstadt
weitgehend einmalig.

Wenig mit der Ubrigen Struktur der Berliner Vorstadt gemein hat die Bebauung mit eingeschos-
sigen Nachkriegsbungalows am Miuhlenweg. Nordlich des Muhlenweges bis zur Geltungs-
bereichsgrenze an der Rubensstrale finden sich nur an wenigen Stellen an der Berliner und
sudlichen RubensstralRe und im Nordwesten an der Berliner Stral3e Ansétze einer Bebauung mit
Villen und Mietshausern.

Bauliche Dichte

Die bauliche Dichte variiert in den einzelnen Teilbereichen bedingt durch die heterogene Be-
bauungsstruktur erheblich voneinander. Die héchsten Dichten finden sich in den Bereichen mit
geschlossener Mietshausbebauung entlang der Otto-Nagel-StralRe, Berliner und Mangerstral3e.
Mit einem blockbezogenen Durchschnittswert von tber 0,35 fir die Grundflachenzahl (GRZ) ist
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der Bereich entlang der Otto-Nagel-Stral3e der am dichtesten bebaute Teil der Berliner Vorstadt.
Besonders hohe Dichtewerte erreicht der mittlere Abschnitt der Otto-Nagel-Stral3e mit Werte tUber
0,5 und z.T. Uber 0,65. Sehr dicht bebaute Grundstucke finden sich ebenfalls an der ndrdlichen
Mangerstral3e (Nummern 23 bis 26).

Tendenziell nimmt die bauliche Dichte auf den weiter nordlich gelegenen Grundstticken ab. Sehr
geringe Dichten weisen die tiefen und grof3ziigig bemessen Villengrundstiicke an See- und
Mangerstral3e auf (teils Werte um GRZ 0,1), deren teilweise parkartigen Garten das Orts- und
Landschaftsbild des 6stlichen Heiligen-See-Ufers pragen.

Gebaude- und Freiflachennutzung

Die sudliche Berliner Vorstadt besitzt heute den Charakter eines gering mit Blronutzungen
durchmischten Wohngebietes. Im Vergleich zum noérdlich angrenzenden Teil der Berliner Vor-
stadt werden im Planungsgebiet schon heute zahlreiche Geb&aude gewerblich oder teilgewerblich
genutzt. Dabei sind die Tertiarnutzungen durchaus nicht auf die Berliner StralRe beschrankt.

Durch die Neubauten der Landeszentralbank und der heutigen Nebenstelle des Brandenbur-
gischen Verwaltungsgerichts in der Helmholtzstral3e haben reine Dienstleistungsnutzungen auch
in den angrenzenden WohnstraBen Einzug gehalten. Die Souterrain- und Erdgeschosse der
Gebaude in der Otto-Nagel-StraRe und in der Mangerstral3e werden heute in der Regel durch
Buros genutzt.

Verarbeitendes Gewerbe ist heute im Geltungsbereich fast nicht mehr anzutreffen. Mehrere
Handwerksbetriebe (Installateur, Bauklempnerei) befinden sich an der Otto-Nagel-Stral3e und
nutzen z.T. Remisen in den hinteren Grundstticksteilen. Die Betriebe sind jedoch relativ klein und
kaum stérend fir das umliegende Wohnen.

An der Berliner StraRe werden Erdgeschosse nur vereinzelt durch Laden genutzt. Zwischen
Berliner StraRe und HelmholtzstralRe ist im Blockinnenbereich ein grélRerer Nahbereichsversorger
entstanden.

An der Berliner Stral3e befindet sich zwischen Mangerstrae und RubensstralRe eine Tankstelle.

Grol3e Teile des zwischen MangerstralRe/Mihlenweg und Rubensstralle gelegenen Blocks
werden durch eine Kleingartenanlage genutzt.

Die im westlich angrenzenden Dreiecksblock an der Seestral3e gelegene Freiflache mit dichtem
altem Baumbestand wird heute — auf Anregung der Bebauungsplanung — zum Teil als Spielplatz
genutzt.

3.3 Denkmalschutz

Denkmalbereichssatzungen Berliner Vorstadt und Berlin-Potsdamer Kulturlandschaft

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 35-2 liegt vollstandig im Geltungsbereich der
Denkmalbereichssatzung Berliner Vorstadt, die im Juli 2005 in Kraft getreten ist. Diese schlief3t
zu drei Seiten an die bereits 1996 in Kraft getretene Denkmalbereichssatzung Berlin-Potsdamer
Kulturlandschaft an.

Mit dem In-Kraft-Treten der Denkmalbereichssatzung Berliner Vorstadt unterliegen die Substanz
der baulichen und gértnerischen Anlagen im Denkmalbereich, soweit sie das vom sachlichen
Geltungsbereich erfasste Erscheinungsbild der Vorstadt tréagt, den Schutzvorschriften des
Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes (88 7, 9, 19 bzw. 20 BbgDSchG). Der sachliche
Geltungsbereich umfasst neben baugeschichtlich bedeutsamen Gebauden (auRer Villen, Land-
und Mietwohnh&auser werden auch Remisen und Stallgebdude sowie besondere Einzelgebaude
aufgeflhrt) auch die StraBen und Platzraume sowie die historische Parzellenstruktur.
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Eingetragene Baudenkmale

Mit der Eintragung in die Denkmalliste des Landes Brandenburg stehen zahlreiche historische
Gebaude und Garten innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans als Baudenkmale
bzw. Gartendenkmale unter Schutz: Im Einzelnen sind dies:

- Berliner StraRe 117 (Wohnhaus und Remise)

- Berliner StraRe 124a (Wohnhaus Meyerheine, 1899 von E. Petzholtz)

- Berliner StraBe 125 (Mietwohnhaus mit Einfriedung, 1890 von F. Kriiger)

- Berliner StraRe 130 (Villa von Kleist, einschlieRlich Nebengebaude)

- Berliner Strae 133 (Villa Petzholtz mit Gartenanlage)

- Mangerstral3e 8 (Gartnerwohnhaus, 1885)

- Mangerstral3e 14/14a / Helmholtzstra3e 12 (Mietwohnhaus, 1896-97 von E. Petzholtz)

- Mangerstrafl3e 15-19 (Mietwohnhaus von 1890 mit Vorgarten und Resten der Einfriedung)

- MangerstraRe Nr. 23, 24/25, 26 und 27 (Mietwohnhauser, 1892-94 von E. Petzholtz, bei den
Gebauden Mangerstral3e 23 und 26 einschlie3lich Vorgarten und Einfriedung)

- Mangerstral3e 29 (Landhaus Bolle, um 1913 von A. & F. Bolle)

- Mangerstral3e 34-36 (Villa von Hardt, 1914 von A. Glnther) "Villa Kellermann"

- Otto-Nagel-Straflze 9 (Wohnhaus Wollner mit Einfriedung von E. Petzholtz,)

- Seestralie 41/42 (Landhaus Prolls mit Resten der Einfriedung, 1925 von Karchow)

- Seestralie 40 (Wohnhaus des Architekten Josef Bischof mit Einfriedung, 1925)

- Seestralle 43 ("Landhaus Andreae" mit Wirtschafts- und Stallfligel, Resten der Gartenanlage
und der stral3enseitigen Einfriedung, 1913-14 von P. Schultze-Naumburg )

- Seestralle 45 (,Villa Rubinski“ mit Einfriedung)

3.4 Soziale Infrastruktur und Grinflachenversorgung

Kinderbetreuungseinrichtungen

Fur die Kita-Versorgung der Berliner-Vorstadt-Bevolkerung steht gegenwaértig nur eine Einrich-
tung mit 106 Platzen in der SeestraRe 43 zur Verfligung. Vom Betreiber ist eine Aufstockung der
Platzzahl auf 121 Betreuungsplatze vorgesehen. Darlber hinaus wird von einem freien Trager
der Jugendhilfe ein Haus in der Puschkinallee (Nr. 14) zu einer Kita umgebaut. Vom stadtischen
Jugendamt wird daher die Sicherung eines weiteren Kita-Standortes in der Berliner Vorstadt nicht
mehr fur erforderlich erachtet.

Grundschuleinzugsbereich

Die Blécke des Bebauungsplangebietes Nr. 35-2 sind dem Schulbezirk 24 (Eisenhart-Schule in
der Kurfurstenstral3e) zugeordnet.

Wohnungsnahes Grin

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 35-2 befinden sich zwei an der Seestral3e gelegene
Flachen, die als wohnungsnahe Grinflachen angesehen werden kdnnen.

Die an die Kindertagesstatte Seestral3e 43 angrenzende Grinflache liegt in Verlangerung des
Mihlenweges unmittelbar am Ufer des Heiligen Sees. Die ca. 3.200 m2 groRRe Flache befindet
sich in stadtischem Eigentum.

Das unweit davon gelegene Grundstiick Seestral3e 1-2 weist einen erhaltenswerten Altbaum-
bestand auf und ist Uber einen ErschlieBungsweg an den Mihlenweg angebunden. Die Flache ist
durch Grundstiickstausch in stadtisches Eigentum gelangt und wird heute teilweise als Spielplatz
genutzt.

Die Versorgungsfunktion mit wohnungsnahem Freiraum wird fiir gro3e Teile des Plangebietes
zudem weitgehend durch den nahe gelegenen Neuen Garten lbernommen; nur wenige Bau-
grundstiicke des Plangebietes liegen weiter als 500 m vom Park entfernt.
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Siedlungsnahes Griin

Fur die Versorgung mit siedlungsnahem Griin (bzw. beziiglich der zugehérigen Freiraumnutzun-
gen) ist der innerhalb des Einzugsbereiches von 1000 m liegende Neue Garten fiur das Plan-
gebiet von Bedeutung. Teile des Plangebietes liegen auch im Einzugsbereich des Parks Babels-
berg. Obwohl die fiir siedlungsnahe Griinflachen erforderliche Mindestgréf3e von 15 ha in beiden
Fallen Ubertroffen wird, ist die Versorgungsqualitéat insofern eingeschrankt, als in den Park-
anlagen keine sportlichen Aktivitaten moglich sind.

Offentliche Spielplatze

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 35-2 befinden sich Kinderspielplatze auf den Grin-
flachen neben der Kita Seestral3e 43 (hier unmittelbar am Tiefen See) sowie auf der oben ange-
sprochenen Grinflache am sidlichen Ende der Seestral3e.

Die Spielplatze sind als Kleinkinderspielplatze angelegt. Fir altere Kinder und Jugendliche ist in
der gesamten Berliner Vorstadt hingegen kein Spiel- oder Bolzplatz vorhanden.

3.5 Umwelt und Natur

Topographie

Das Planungsgebiet ist landschaftsraumlich Teil der Halbinsel der Berliner Vorstadt, die sich nur
flach (max. 2,7 m) Uber den Wasserspiegel des Tiefen Sees, des Jungfernsees und des Heiligen
Sees erhebt. Das Gelande ist mit H6hen von 29,5 m . NHN an den Ufern bis 32,2 m . NHN an
den Hochpunkten relativ eben. Grof3ere natirliche Erhebungen der ndheren Umgebung sind der
Bottcherberg (66,5 m 0. NHN), der Babelsberg (77,4 m . NHN), der Telegraphenberg (93,6 m (.
NHN), der Ruinenberg (73,9 m U. NHN), der Pfingstberg (80,1 m . NHN) und der Schwarze Berg
im Koénigswald (51,2 m G. NHN). Die Havel fliel3t auf einem Niveau von 29,5 m . NHN. Der
Abstand des Grundwassers zur Gelandeoberkante betragt nirgends mehr als 3 m.

Das Planungsgebiet befindet sich auf der im Pleistozan geformten Teltowplatte an der Grenze
zur Nauener Platte. Wie die geologische Karte zeigt, herrschen im gesamten Plangebiet sandige
Ablagerungen aus der Nacheiszeit vor. Sie bestehen aus Tal- und Flusssanden mit einem sehr
geringen Anteil an Mergelsand aus der Voreiszeit. Die oberen Bodenschichten werden teilweise
von stadttypischen Aufschittungen tberlagert, in den unteren Schichten sind sie stellenweise von
Lehmbé&ndern durchzogen.

Stadtklima

Das Planungsgebiet liegt aufgrund seines hohen Durchgriinungsgrades und der Nachbarschaft
zu mehreren grof3en Parkanlagen und Seen in klimatisch begiinstigter Lage. Eine Inversions-
gefahrdung, die Gefahr von Kaltluftstaus und die Anreicherung von Schadstoffen im Winter sind
gering ist. Eine Abkihlung im Sommer wird nicht behindert.

Zugleich ist das Planungsgebiet Teil einer Zone, die Sicherungsfunktion fir begiinstigende
Klimafaktoren hat. UberméaRige bauliche Verdichtungen und Versiegelungen sind daher ebenso
zu vermeiden wie geschlossene Barrieren, die quer zur Hauptwindrichtung liegen. Offene Bau-
strukturen im Siedlungsbereich, geschlossene Vegetationsflachen und halbdurchlassige Gehdlz-
bestande stabilisieren die Sicherungsfunktion.

Das Planungsgebiet liegt in einer der Hauptfrischluftschneisen der GroRRstadt Berlin. Aufwér-
mungseffekte durch erhéhte Baumassen und verminderte Transpirationsflachen kénnen daher
auch in weiterer Entfernung beeintrachtigend wirken. Bezogen auf die Hauptwindrichtungen liegt
das Planungsgebiet in der Abluftfahne der Stadt Potsdam.
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Bebauungsplan Nr. 35-2 "Sidliche Berliner Vorstadt" Begrundung

Larm- und Luftschadstoffbelastung

Die unmittelbar an der Berliner StraRe gelegenen Grundstiicke sind aufgrund des starken Ver-
kehrsaufkommens teils erheblichen Larmimmissionen ausgesetzt. Im Rahmen der Fortschrei-
bung des Larmminderungsplans fiir die Landeshauptstadt Potsdam wurde fiir den betreffenden
Abschnitt der Berliner StraRe eine Tagesbelastung von 15.600 Kfz/24 h ermittelt. Hieraus ergibt
sich eine Larmbelastung von tags 64-66 dB(A) und nachts 57-59 dB(A). Die fur allgemeine
Wohngebiete gemafl DIN 18005 anzunehmenden Grenzwerte von tags 55 dB(A) und nachts 45
dB(A) werden somit um 9-11 bzw. 12-14 dB(A) Uberschritten.

Fur die Landeshauptstadt Potsdam wird gegenwartig der Aktionsplan Feinstaub erarbeitet. Dabei
wird auch die Belastungssituation in der Berliner StralRe untersucht. Konkrete Ergebnisse sind
jedoch erst fur die zweite Jahreshalfte 2006 zu erwarten. Aufgrund der gunstigen Bellftungs-
situation in der Berliner Strale (breiter StraRenraum, offene und aufgelockerte Bebauungsstruk-
tur, Berliner Vorstadt umgeben von Seen) sind Grenzwerttiberschreitungen fiir die Belastung mit
Luftschadstoffen nicht zu erwarten.

Versiegelung

Uber 60 % des insgesamt 20,4 ha groRen Plangebiets sind derzeit von Vegetationsflachen (rd.
50 %) oder offenen Bdden bedeckt. Rund 40 % der Flache ist versiegelt, wobei diese etwa je zur
Halfte den Gebauden sowie den StraRen und Wegen zuzuordnen ist.

Vegetationsflachen und Biotope

Die Nutz- und Ziergarten nehmen flachenméaRig den grofiten Raum der in der stdlichen Berliner
Vorstadt vorhandenen Vegetationsbestéande ein. Neben ihrer vergleichsweise wenig artifiziellen
Pflanzenzusammensetzungen liegt ihr Wert insbesondere auch im grof3en Obstgehdélzbestand.
Die intensive Durchgriinung des Plangebiets hat auch fir das stadtische Gefiige in der Um-
gebung positive ©6kologische Wirkungen (Klima, Naturhaushalt, Erholung, Orts- und Land-
schaftsbild). Im Mittel sind die Hausgarten wegen ihres Artenreichtums, des geringen Besatzes
mit Nadelgehdlzen und vergleichsweise geringer Versiegelung Uberdurchschnittlich in ihrem
Wert.

Als 6kologisch wie gestalterisch besonders wertvoll kann wegen ihres GroRbaumbestandes die
Griinflache am sudlichen Ende der SeestralBe angesehen werden. Weitere zu Beginn des
Planungsprozesses in der sidlichen Berliner Vorstadt noch vorhandene 6kologisch besonders
wertvolle Ruderalfluren an der Helmholtzstral3e - heutige Villengrundstiicke neben der Landes-
zentralbank - sowie an der Berliner Stral3e auf rliickwartigen Grundstiicksflachen - inzwischen fur
einen Discounter bebaut - sind Hausgarten- und Stellplatzflachen gewichen.

Als Flachen mit einem mittleren (und damit Gberdurchschnittlichen) Biotopwert sind die Haus-
garten der Ufergrundstiicke zu nennen, die in der Regel eine parkartige Gestaltung und einen
auch fir das Landschaftsbild wichtigen GroRbaumbestand aufweisen. Eine mittlere Biotop-
wertigkeit ist darliber hinaus dem parkartigen baumbestandene Garten des Grundstiick Berliner
StraBe 130 sowie der baumbestandenen Griinflache am Heiligen See zuzuschreiben. Den Ubri-
gen Hausgérten wurde im Rahmen der landschaftsplanerischen Bestandsbewertung ein geringe-
rer Biotopwert zugeschrieben.

Hinsichtlich der Biotopwertigkeit geringfiigig Gber den Hausgarten liegen die Parzellen mit Klein-
gartenbiotopen. Insbesondere auf den kleingartendhnlich genutzten Grundstiicken nahe der
Helmholtzstral3e finden sich alte Obstbaumbesténde. Die zwischen Rubensstrae und Muhlen-
weg gelegene Kleingartenanlage bildet einen sehr groRen Vegetationsflachenzusammenhang.

Baumbestand

Der Baumbestand im Planungsgebiet umfasst rund 570 Gro3b&dume in StraBen (1/3) und Garten
(2/3) sowie rund 220 Obstbaume.

15. Februar 2006 9



Begriindung Bebauungsplan Nr. 35-2 "Sidliche Berliner Vorstadt"

Die Alleen in der Berliner StralRe, in der HelmholtzstraRe und in der SeestralRe sind geschitzte
Alleen gemaR 8§ 31 BbgNatSchG.

Fauna

Der Lebensraum der Tiere wird im Plangebiet im Wesentlichen durch die vielgestaltigen Geholz-
bestdnde (Hecken und Gebusche, Baumgruppen und -reihen, Allee- und Einzelb&dume) gepragt.
Die Gehdlze dienen als Ansitz- und Singwarte sowie Rendezvousplatz; sie sind Nahrungsbiotop
fur BlUtenbesucher, Blattlausjager, samen- und fruchtzehrende Singvogel sowie fir diverse
Insektenarten. Sie bieten Deckung und Schutz vor Witterung, Bewirtschaftung und Feinden; sie
sind Uberwinterungsquartier. Baume und Straucher bewirken eine Erhéhung der Strukturvielfalt
und fungieren als Leitstrukturen zwischen verschiedenen Biotopen (insbesondere zwischen
Geholzbiotopen); diese sind wichtig fir verschiedene Kafer-, Schnecken-, Spinnen- und
Schmetterlingsarten sowie Kleinsauger und diverse Vogelarten. Stadtischen Ruderalflure, Klein-
garten sowie Zier- und Nutzgarten stellen weitere wichtige Lebensraume im Plangebiet dar.
Garten kdnnen bei geringer Nutzungsintensitat eine artenreiche Wirbellosenfauna, wie verschie-
dene Spinnen- und Wanzenarten, aufweisen.

Im Plangebiet treten beziiglich der Avifauna Arten wie Blau- und Kohlmeise, Ringeltaube, Amsel,
Monchsgrasmicke und Griunfink auf. Typische Vogel der Villenviertel mit altem Baumbestand
sind Grunfink, Singdrossel, Ringeltaube, Grauschnépper und Distelfink. Heimische Hecken-
straucher bieten zudem Nahrungs-, Nist- und Ruheplatz fir Amsel, Hanfling, Heckenbraunelle
und Grasmiicke. Auch Star, Wacholder- und Singdrossel dehnen ihre Biotoppraferenz immer
starker auf die Rasenflachen der Siedlungen aus.

Unter den Saugetieren sind voraussichtlich Feldmaus, Hausmaus, Wanderratte, Kaninchen,
Steinmarder und Fuchs als Arten der stadtischen Brachflachen zu erwarten. Offene Brache-
biotope haben auch fir die Wirbellosenfauna, wie Schmetterlinge und Laufkéfer eine Bedeutung.
Typische S&duger von stark durchgriinten Siedlungen sind Eichhérnchen, Igel, Mause, Spitz-
mause, aber auch lltis, Wiesel und Marder.

Aufgrund der Nachbarschaft zu angrenzenden Wasserflachen des Heiligen Sees und Jungfern-
sees sind auch verschiedene Reptilien und Amphibien im Plangebiet zu erwarten. Sie suchen
unter Asthaufen oder in den Hoéhlen alter Baumstimpfe Schutz vor austrocknender Sonne und
winterlicher Kélte. Warme Stellen vor Hecken sind beliebte Sonnenplatze fir Eidechsen und
Blindschleichen.

3.6 Altlastenverdacht und potenzielle Kampfmittelbelastungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans 35-2 bestehen keine Verdachtsflachen auf erhebliche
Bodenverunreinigungen durch Altlasten.

Nach Auskunft des Kampfmittelbeseitigungsdienstes vom 06.01.2006 liegt der Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 35-2 in einem kampfmittelbelasteten Gebiet. Fur die Ausfiihrung von
Erdarbeiten ist somit eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich.

3.7 Erschlieung
3.7.1 Verkehrliche ErschlieBung
StraRen

Das Plangebiet ist in Hinblick auf den Kraftfahrzeugverkehr insgesamt sehr gut an die Potsdamer
Innenstadt und die Region angebunden. Die am sidlichen Rand des Plangebietes verlaufende
Berliner StralRe ist Teil der Bundesstrale 1. Diese verbindet die Potsdamer Innenstadt Gber die
Glienicker Briicke mit den Stadtteilen im Berliner Stidwesten und mit der Berliner Innenstadt. Die
in die Berliner StraRe einmiindenden StraRen dienen im Bedarfsfall als Umleitungsstrecken der
Bundesstralie.
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Uber die Kreuzung der Berliner StraRe mit der NuthestraRe und der BehlertstraRe ist die Berliner
Vorstadt nach Suden mit Alt-Babelsberg, mit den grofRen Siedlungsgebieten jenseits der Havel
und an der sudostlichen Peripherie sowie nach Norden mit der Potsdamer Innenstadt und den
nordlichen Siedlungsgebieten Bornstedt und Bornim verbunden.

Da die an die Berliner Strafl3e anbindende Mangerstraf3e ihre Fortsetzung in der Kurflrstenstral3e
(nérdliche Umfahrung der Innenstadt) findet, wurde diese bis zur Einfiilhrung von Einrichtungs-
verkehr auch in hohem MalRe durch Durchgangsverkehre belastet.

Alle Ubrigen StrafRen des Plangebietes haben nahezu ausschlief3lich ErschlieBungsfunktion.

Offentlicher Personennahverkehr

Entlang der Berliner Stral3e verlauft die Stralenbahnlinie 93 von der Glienicker Bricke nach
Suden Uber den Platz der Einheit in der Potsdamer Innenstadt zum Bahnhof Rehbriicke.

Das Plangebiet der sudlichen Berliner Vorstadt wird iber Haltestellen an der Mangerstral3e und
an der Otto-Nagel-StrafRe/Schiffbauergasse erschlossen. Alle Grundsticke liegen innerhalb der
400 m Einzugsbereiche der StralRenbahnhaltestellen. Flir Bewohner von Gebauden im sudlichen
Teil des Plangebietes ist zudem die Haltestelle an der Berliner Stral3e/Behlertstral3e fulRlaufig in
zumutbarer Entfernung erreichbar.

Rad- und FuRwegeverbindungen

Fur den Radverkehr stehen im Bereich der gesamten Berliner Vorstadt, ausgenommen entlang
der Berliner Stral3e, keine gesonderten Verkehrsanlagen zur Verfligung und sind den Erschlie-
RungsstraflRen auch nicht erforderlich.

3.7.2 Ver-und Entsorgung

Das Trinkwasserleitungsnetz der Berliner Vorstadt wurde in den vergangenen Jahren weitgehend
erneuert; die Baumalinahmen sind aber noch nicht abgeschlossen. Die Schmutzwasser-
kanalisation ist fir den vorhandenen und kinftigen Bedarf ausreichend dimensioniert.

Neben der Schmutzwasserkanalisation ist in der Berliner Vorstadt eine getrennte Regenwasser-
kanalisation vorhanden, Uber die das auf den Baugrundstiicken anfallende Regenwasser jedoch
nur in begrenztem Umfang abgeleitet werden kann.

Die Stromversorgung des Plangebietes ist nach Auskunft des drtlichen Versorgungstragers aus-
gehend vom bestehenden 10-kV-Kabelnetz hinreichend gewahrleistet.
Alle Grundstiicke sind an das 6rtliche Gasleitungsnetz angeschlossen bzw. anschliel3bar.

Das Planungsgebiet liegt au3erhalb der in der stadtischen Fernwarmesatzung festgelegten
Fernwarmevorranggebiete, so dass ein Anschluss an das stadtische Fernwarmenetz auch
mittelfristig nicht vorgesehen ist.

Die im Plangebiet vorhandenen Wasserversorgungsrohre, Entwasserungskanadle und Kabel-
trassen verlaufen samtlich im 6ffentlichen Straenland, sodass Umverlegungen zur Herstellung
der Baufreiheit auf Baugrundstiicken nicht erforderlich sind.

3.8 Eigentumsverhaltnisse

Im Bebauungsplangebiet befinden sich die meisten Grundstiicke in Privateigentum. Daneben
befinden sich einzelne Grundstiicke im Besitz des Landes, des Bundes und der Kirche. Der
Anteil stadtischen Eigentums ist relativ gering.

Alle als Straenverkehrsflachen gewidmeten Flurstiicke befinden sich in stadtischem Eigentum.
Gleiches qilt fur die Grunflache in Verlangerung des Mihlenweges am Heiligen See sowie fiir die
Grinflache an der SeestralRe zwischen Mihlenweg und MangerstraRe (letztere ist mit einem
Restitutionsanspruch behaftet).
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3.9 Planungsrechtliche Ausgangssituation und planungsrelevante stadtische
Satzungen

Planungs- und erhaltungsrechtliche Beurteilung nach 88 34 und 172 BauGB

Unter bauplanungsrechtlichen Gesichtspunkten ist das gesamte Planungsgebiet der stidlichen
Berliner Vorstadt mit Ausnahme von Teilen der Kleingartenanlage am Muhlenweg (siehe unten)
als Teil eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils bebaubar. Entsprechend ist die Errichtung,
Anderung und Nutzungsanderung baulicher Anlagen auf der Grundlage von § 34 BauGB zu be-
urteilen. Dariber hinaus gilt fir die gesamte Berliner Vorstadt eine stadtebauliche Erhaltungs-
satzung gemafl § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB (veroffentlicht im Amtsblatt vom 7. Juli 1992). Uber-
greifendes Ziel der Erhaltungssatzung ist die Sicherung der durch Villen und Landh&user unter-
schiedlicher Entstehungszeiten, im sidlichen Teil aber auch durch reprasentative mehrgeschos-
sige Mietshauser gepragten Bebauungsstruktur. Ziel der Satzung ist dariiber hinaus die Erhal-
tung der landschaftlichen Qualitaten, die vor allem aus den zahlreichen grof3en, teilweise park-
artigen Garten sowie dem vorhandenen orts- und landschaftsbildwirksamen Grof3baumbestand
resultieren.

Aufgrund der rechtskraftigen Erhaltungssatzung geht die planungsrechtliche Beurteilung eines
Vorhabens Uber das im § 34 BauGB vorgegebene Einfligen bezlglich des Bebauungsmafes und
der Uberbaubaren Grundsticksflachen in die ndhere Umgebung hinaus. Die Erhaltungsziele fur
die stadtebauliche Eigenart der Berliner Vorstadt kdnnen jedoch durch das gegenwartig geltende
Planungsrecht nicht hinreichend sichergestellt werden, da der stadtebauliche Zulassungsrahmen
fur Neubauten aufgrund teilweise vorhandener hoher Bebauungsdichten im Einzelfall eine Gber
das stadtebaulich sinnvolle Mal3 hinausgehende Bebauung ermdglicht. Die Aufstellung eines
Bebauungsplans wird daher unverandert fur sinnvoll und erforderlich erachtet (vgl. auch Pkt. 2).

Nach geltendem Planungsrecht nicht bebaubar sind die Kleingartenflachen im Block zwischen
RubensstralRe und Mihlenweg, die aufgrund ihrer Ausdehnung den Bebauungszusammenhang
unterbrechen und als Aul3enbereich im Innenbereich anzusehen sind. Ausgenommen davon sind
die unmittelbar an die Seestralle angrenzenden Kleingartenflachen, die als Baullicken-
schlieBungen gemafl § 34 BauGB bebaubar sind.

Gestaltungssatzung

Fur die Berliner Vorstadt ist parallel zum Bebauungsplan eine Gestaltungssatzung aufgestellt
worden, die u.a. das Einfligen von Neubauten in die vorhandene stadtebauliche und architek-
tonische Struktur sicherstellen soll. Die noch im Vorentwurf des Bebauungsplans enthaltenen
Gestaltungsfestsetzungen sind in groRen Teilen in die Gestaltungssatzung fir die Berliner
Vorstadt Ubernommen worden, so dass der baugestalterische Regelungsinhalt des Bebauungs-
plans auf die Ausbildung von Dach- bzw. Staffelgeschossen reduziert werden konnte.

Die Gestaltungssatzung Berliner Vorstadt ist am 02.03.2005 von der Stadtverordnetenversamm-
lung beschlossen worden; eine erneute Beschlussfassung des geringfigig modifizierten
Satzungstextes ist fur Anfang 2006 vorgesehen, so dass die Satzung voraussichtlich vor dem
Bebauungsplan in Kraft treten wird.

Werbesatzung

Gegenwartig gilt fir die Berliner Vorstadt noch die Werbesatzung der Stadt Potsdam vom 17.
Juni 1996 (Amtsblatt 8/96 Seite 1f), in der allgemeinen Anforderungen an die Grol3e, Lage,
Haufung, Beleuchtung und sonstige Ausgestaltung von Werbeanlagen vorgegeben werden.
Diese gesamtstadtische Werbesatzung wird voraussichtlich noch in 2005 durch die Werbe-
satzung ,Nordliche Vorstadte — Bornstedt” ersetzt, die im Frihjahr 2005 im Rahmen der Blirger-
beteiligung o6ffentlich ausgelegt wurde. Der Bebauungsplan kann daher auf drtliche Bauvor-
schriften beziiglich der Gestaltung von Werbeanlagen verzichten.
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4. Ubergeordnete Planungen
4.1 Landes- und regionalplanerische Vorgaben

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

Gemal § 4 Abs. 2 des Gemeinsamen Landesentwicklungsprogramms Berlin/Brandenburg LEPro
(Entwurf, Stand 4.4.1995) soll Potsdam unter Wahrung und Entwicklung der siedlungs-
strukturellen Besonderheiten in seiner Funktion als Landeshauptstadt entwickelt werden. Diesem
Ziel dient auch die Unterbringung von Botschaften und Landervertretungen, wie sie u.a. auch in
der Berliner Vorstadt in umfeldvertraglichem Mal3e geftérdert werden soll.

Hinsichtlich der Stadt- und Wohnungsentwicklung ist die in § 17 Abs. 7 LEPro formulierte Ziel-
vorgabe zu beriicksichtigen, wonach Flachenpotenziale fir zusatzlichen Wohnungsneubau vor-
rangig im Rahmen der Innenentwicklung durch bessere Nutzung bereits besiedelter Flachen
(LuckenschlieBung, Abrundung, Verdichtung, Stadtumbau), insbesondere im Einzugsbereich
offentlicher Verkehrsmittel, zu erschlieen sind. Zugleich ist gemald § 17 Abs. 8 LEPro das
Wohnen in den Innenstadten vor der Verdrdngung durch Handel und Dienstleistungen zu
schutzen.

Der Regionalplan der regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming konkretisiert die o0.g.
landesplanerischen Ziele. Die fiir die Berliner Vorstadt angestrebte Sicherung der orts- und land-
schaftshildprdgenden Bebauungs- und Freiraumstrukturen, verbunden mit einer behutsamen
baulichen Ergdnzung stehen somit im Einklang mit den allgemeinen Zielen der Landesplanung.

Die fur die gesamte Berliner Vorstadt geplante Sicherung eines hohen Wohnanteils sowie die
Erhaltung und Verdichtung eines hochwertigen Wohnstandortes berlicksichtigt ebenso die
landesplanerischen Vorgaben. Dies ist durch die regionalplanerische Stellungnahme zur Bebau-
ungsplanung fur die Berliner Vorstadt (siehe Pkt. 8) bestatigt worden.

4.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Potsdam in der Fassung der Genehmigung vom
31.08.2001 (Bekanntmachung der Genehmigung im Amtsblatt vom 04.10.2001) ist parallel zu
den Bebauungspléanen fir die Berliner Vorstadt aufgestellt worden. Dabei sind die der Bebau-
ungsplanung zugrunde liegenden Bebauungs- und Nutzungskonzepte bei der Darstellung von
Bauflachen, Gemeinbedarfsflichen und o6ffentlichen Grinflachen im Flachennutzungsplan
bertcksichtigt worden.

Der FNP wird derzeit durch die Verwaltung neu aufgestellt. Im Zuge einer starkeren Generalisie-
rung der Darstellungsinhalte sollen kleinere Gemeinbedarfsstandorte ebenso nicht mehr dar-
gestellt werden wie untergeordnete Griinverbindungen.

Der Flachennutzungsplan stellt den Uberwiegenden Teil des Plangebietes als allgemeines

Wohngebiet dar. Dabei wird hinsichtlich der méglichen Dichte unterschieden zwischen

- Bereichen geringerer Dichte (WA 2, GFZ 0,2-0,5) fir die Baugrundstiicke nérdlich von See-
und Mangerstralie,

- Bereichen mittlerer Dichte (WA 3, GFZ 0,4-0,9) entlang der Berliner Straf3e im Abschnitt
zwischen Rubens- und Mangerstral3e,

- Bereichen héherer Dichte (WA 4, GFZ 0,8-1,2) fir den gesamten Bereich zwischen Berliner
Stral3e und Mangerstral3e, einschlie3lich der Grundstiicke Mangerstral3e 23 bis 29.
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Wegen der geanderten Zielsetzung fiir den Standort der Landeszentralbank in der Helmholtz-
straRe, dessen Nutzung mittelfristig auslaufen soll, ist eine Anderung der bisherigen WA-4-
Darstellung in eine Sondergebietsdarstellung, wie sie Gegenstand des 1995 eingeleiteten Ver-
fahrens zur 6. Anderung der FNP war, nicht mehr erforderlich. Das Anderungsverfahren wird
daher eingestellt

Die bestehende Kindertagesstatte Seestralle 43 ist als Flache fir den Gemeinbedarf mit ent-
sprechender Zweckbestimmung beriicksichtigt.

Dem Planungsziel der Schaffung einer Uberwiegend straRenunabhangigen Grinverbindung mit
angelagerten Spielplatzen tragt der Flachennutzungsplan durch die Darstellung eines 6ffentlichen
Griinzuges Rechnung, der sich von der Schwanenallee bis zur SeestralRe erstreckt. Die
baumbestandene Dreiecks-Spielplatzflache an der Seestralie bildet den stidlichen Anfangspunkt
der Grinverbindung.

Die zwischen Rubensstrale und Mihlenweg gelegenen Kleingartenflachen sind entsprechend
der Kleingartenkonzeption fir die Stadt Potsdam als Dauerkleingarten dargestellt. Die unmittelbar
an der Seestral3e gelegenen heutigen Kleingartenflachen sind in die Wohngebietsdarstellung des
FNP einbezogen.

Ferner wird entlang des Mihlenweges und des norddstlichen Teils der Mangerstral3e eine
offentliche Grunverbindung dargestellt, die ihren Abschluss in der bestehenden Parkanlage am
Heiligen See findet.

Den Uferbereich des Heiligen Sees stellt der Flachennutzungsplan als private Grinflache dar.
Eine durchgéngige offentliche Wegeverbindung entlang des Ufers wird hier nicht angestrebt.

Die Berliner Stral3e ist entsprechend ihrer Verkehrsfunktion als Uberdrtliche Hauptverkehrsstral3e
dargestellt.

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

4.3 Landschaftsplanung

Der Landschaftsrahmenplan der Landeshauptstadt Potsdam vom 13.08.2002 (Bekannt-
machung im Amtlichen Anzeiger vom 11. Dezember 2002) stellt den durch Grof3griin und Frei-
flachen gepragten landschaftlichen Charakter der zu drei Seiten von Wasserflachen umgebenen
Berliner Vorstadt heraus. Zur Erhaltung des landschaftlichen Charakters wird die Sicherung
geringer Bebauungsdichten und —héhen sowie die Erhaltung des zwischen dem Tiefen See und
dem Heiligen See gelegenen Griinzuges Mihlengrund (heutige Kleingartenflache) fiir erforderlich
erachtet. Als orts- und landschaftsbildpragende Bestandteile der Freiraumstruktur sollen zudem
die in den StraRen vorhandenen Alleen erhalten und ggf. erganzt werden.

Entlang des Heiligen Sees sieht die Entwicklungskarte 1 "Erfordernisse und Mal3nahmen fiir den
Naturschutz, Ressourcenschutz und die Erholungsvorsorge” die Erhaltung und Entwicklung eines
durchgangigen Ufergrinstreifens vor. In den zugehérigen textlichen Erlauterungen wird auf die
besondere Bedeutung der Uferbereiche flir das Landschaftsbild hingewiesen und daraus ein
besonderer Schutzanspruch als Vorranggebiete fiir die Freiraumsicherung und Entwicklung
abgeleitet. Fir die Ufergrundstiicke stellt die Entwicklungskarte 2 "Beitrége anderer Nutzungen /
Fachplanungen zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege”
zudem den Rickbau und die Renaturierung verbauter Gewasserabschnitte als Entwicklungsziel
dar.

Der Landschaftsrahmenplan weist ferner auf die hohe Durchliftungsfunktion der gesamten
Berliner Vorstadt sowie auf hier zu beriicksichtigende besondere Anforderungen hinsichtlich des
Grundwasserschutzes hin.
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Im Landschaftsplan fur die Stadt Potsdam werden die im Landschaftsrahmenplan formulierten
Ziele aufgenommen und teilrdumlich konkretisiert. Entsprechend wird fiir die Berliner Vorstadt die
als Wohngebiet mit hohem Grinanteil dargestellt. Als vorrangiges Entwicklungsziel wird genannt,
die vorhandenen, historisch gepragten Strukturen als Villengebiet zu erhalten und durch maRvolle
Verdichtung zu starken.

Gemal Landschaftsplan sollen die Baumreihen aller Straf3en in der Berliner Vorstadt komplettiert
und die Uferbereiche von Heiligem See und Jungfernsee als griine Siedlungskanten ausgebildet
werden. Auf die Notwendigkeit der Beseitigung von Gestaltungsmangeln in der Uferzone des
Heiligen Sees wird hingewiesen. Die Ufer von Jungfernsee und Tiefem See sind als 6ffentliche
Griinflachen dargestellt.

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

4.4 Raumliche Bereichsentwicklungsplanung fur die nérdlichen Vorstadte

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

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

Fur das Plangebiet der stdlichen Berliner Vorstadt beinhaltet der BEP-Entwurf folgende unver-
andert geltenden Planungsziele:

- LickenschlieRungen an den Blockrandern

- Freihaltung des Uferbereichs des Heiligen Sees von Bebauung

- Sicherung von Blockdurchwegungen zwischen Rubensstrale und Seestralie

5. Planungskonzept
5.1 Ziele und Zwecke der Planung

Stadtebauliches Leitbild der Bebauungsplanung fiir die Berliner Vorstadt ist die Erhaltung und
behutsame Erganzung der vorstadtischen Bebauungsstruktur in ihrer gestalterischen Vielfalt, die
Villen und Landh&auser ebenso umfasst wie freistehende und angebaute Mietwohnh&user. Dabei
soll die Funktion der Berliner Vorstadt als hochwertiges Wohnquartier erhalten und durch bau-
liche Ergdnzungen gestitzt werden. Im Einzelnen werden mit der Bebauungsplanung folgende
Ziele verfolgt:

(1) Sicherung der Wohnfunktion und Begrenzung von Blros und Dienstleistungen

Zur Wahrung der Gebietsfunktion als innenstadtnahes, hochwertiges Wohnquartier soll der
Wohnungsbestand gegen gewerbliche Umwandlung geschiitzt und auch fiir Neubauvorhaben ein
Uberwiegender Wohnungsanteil vorgeschrieben werden.

Da das noch zu Beginn des Bebauungsplanverfahrens in der Stadt Potsdam geltende Zweckent-
fremdungsverbot fir Wohnraum Ende des Jahres 2000 aul3er Kraft getreten ist, kann die Um-
nutzung von Wohnraum seither nur noch in Anwendung des Bauplanungsrechts verhindert
werden. Der Bebauungsplan soll hier klare Grenzen fur Nichtwohnnutzungen festsetzen.

Als Obergrenze flr Biros und andere Nicht-Wohnnutzungen gilt ein Geschossflachenanteil von
maximal einem Drittel in der gesamten Berliner Vorstadt.
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(2) Unterbringung von Einrichtungen mit gesamtstadtischer Bedeutung

In ihrer Funktion als Landeshauptstadt und aufgrund der Nahe zur Bundeshauptstadt Berlin
bemdiht sich die Stadt Potsdam um die Ansiedlung Gbergeordneter Einrichtungen wie Botschaf-
ten, Bundes- und Landeseinrichtungen oder Stiftungen. Aufgrund ihrer Lagevorteile bietet sich fir
derartige Nutzungen von gesamtstadtischer Bedeutung auch die Berliner Vorstadt als Standort
an. Die Planung soll die Zulassigkeit dieser Nutzungen ermdglichen, ohne dabei den Charakter
als Wohnquartier in Frage zu stellen.

(3) Sicherung erhaltenswerter Gebaude

Neben den denkmalgeschiitzten Gebauden weist die Berliner Vorstadt eine Vielzahl von Einzel-
gebduden auf, die aufgrund ihrer bauhistorischen und/oder gestalterischen Qualitaten das
Erscheinungsbild der Vorstadt préagen. Dabei gilt es die strukturpragende Bebauung in ihrer
architektonischen und bauhistorischen Vielfalt von der grof3ziigigen Villen- und Landhausbebau-
ung Uber freistehende Ein- und Mehrfamilienhausbebauung bis hin zur verdichteten Block-
bebauung zu erhalten.

(4) Gebietsvertragliche bauliche Erganzung

Gemal der landesplanerischen und stadtentwicklungspolitischen Zielsetzung einer vorrangigen
Innenentwicklung sollen die noch un- bzw. untergenutzten Baugrundstiicke in der Berliner Vor-
stadt einer gebietsvertraglichen Bebauung zugefiihrt werden. Dabei sind die vorhandenen das
nahere Umfeld pragenden Bebauungsmerkmale im Sinne der stadtebaulichen Erhaltungssatzung
zu berlcksichtigen.

(5) Beriicksichtigung bestandstypischer Gestaltungsqualitaten bei Neubauvorhaben

Die stadthildwirksamen Qualitaten der vorhandenen Villen- und Landhausbebauung sollen wich-
tigster Anknipfungspunkt fiir den Neubau sein. Neubauten sollen sich in ihrer Dimensionierung
und Proportionierung sowie in der Ausgestaltung der Dacher in die historisch gewachsene
Bebauungsstruktur einfligen. Dabei soll der historische Bautyp der freistehenden Villa bzw. des
Landhauses in moderner Architektur neu interpretiert werden kénnen, ohne deren wesentliche
Gestaltungsmerkmale zu vernachlassigen. Gleiches gilt fur dichtere Bebauungsformen wie drei-
bis viergeschossige Wohn- und Geschéaftshauser (insbesondere an den Blockréandern an der
Berliner StralRe).

(6) Sicherung von Vorgarten und durchgriinten Blockinnenbereichen

Die Berliner Vorstadt soll als erlebbare naturrdumliche Einheit im Einklang mit ihrer offenen
stadtebaulichen Struktur entwickelt werden. Zu den erhaltenswerten landschaftlichen Qualitaten
der Berliner Vorstadt gehdren neben den Alleebaumbestanden der StralRen vor allem die gartne-
risch angelegten Vorzonen der Gebaude (Vorgéarten) sowie die durchgriinten Blockinnenbereiche
mit ihren das Orts- und Landschaftsbild pragendem Altbaumbestanden.

Wo eine Bebauung im Blockinneren gelegener Flachen geplant ist, sollen vorhandene Baum-
bestdnde beriicksichtigt und durch Neupflanzungen auf den Baugrundstiicken erganzt werden.
Die stralBenseitig vor den Geb&uden gelegenen Grundsticksflachen sollen als Vorgéarten géartne-
risch gestaltet und einsehbar sein; sie sollten von Abpflanzungen, Stellplatzen und Miillabstell-
flachen freigehalten werden.

Im Bestand soll die zusatzliche Bebauung rickwartiger Grundstlicksflachen aus stadtgestalte-
rischen und 0©kologischen Grinden weitestgehend verhindert werden. Nur wo vorhandene
Nebengebaude wie alte Remisen die Bebauungssituation pragen, soll deren Umnutzung z.B. zu
Wohnzwecken erméglicht werden.
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(7) Sicherung bestehender Kleingartenflachen

Die zwischen Rubensstrale und Muhlenweg bestehenden Kleingartenflachen sollen gemaf
Kleingartenkonzeption der Stadt Potsdam und Darstellung im Flachennutzungsplan als Dauer-
kleingarten gesichert werden.

Nicht erhalten werden sollen die unmittelbar an der Seestral3e gelegenen Parzellen, die ent-
sprechend geltendem Baurecht einer Wohnbebauung zugefiihrt werden sollen.

(8) Schaffung eines attraktiven Griin- und FuRBwegenetzes mit angelagerter Spielflache

Das in der Berliner Vorstadt bestehende Wegenetz der baumbestandenen StralRen soll durch ein
straBenunabhéngiges Griin- und Wegenetz erganzt werden.

Der nordlich der Rubensstral3e im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 35-1 geplante Teil
der Grin- und Wegeverbindung bindet Uber die verkehrsarme, baumbestandene Durerstral3e an
das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 35-2 an. lhre Fortfiihrung soll die Wegeverbindung
durch eine offentliche Durchwegung der bestehenden Kleingartenanlage erfahren. An der See-
stral3e bildet die baumbestandene Dreiecksflache mit einem Spielplatz den Abschluss des Griin-
zuges.

(9) Landschaftliche Gestaltung der Uferbereiche

Der Uferbereich des Heiligen Sees ist aufgrund seiner Einbindung in die Potsdamer Kulturland-
schaft als Gegenlber zum Neuen Garten von besonderer Bedeutung fir das Orts- und Land-
schaftshild. Aus stadt- und landschaftsgestalterischen Griinden soll der unmittelbare Uferbereich
daher weitgehend von Nebenanlagen, die das Gesamtbild stéren kdnnen, freigehalten werden.
Zudem soll eine landschaftliche Gestaltung des Uferbereichs mit einem hohen Gehdlzanteil
sichergestellt werden.

(10) Sicherung eines offentlichen Zugangs zum Heiligen See

Die in Verlangerung des Muhlenweges gelegene Grinflache ist am stdwestlichen Ufer des
Heiligen Sees zwischen der parallel zum Ufer verlaufenden Mangerstral3e und der Briicke Uber
den Hasengraben am nérdlichen Ende der Seestral3e einziger 6ffentlicher Zugang zum Seeufer
und soll als solcher gesichert werden.

Die Herstellung eines durchgéngigen offentlichen Uferweges, wie er am Tiefen See angestrebt
wird, ist am Heiligen See nicht Ziel der Planung. Auch die Herstellung zusatzlicher Seezugénge,
die anfanglich noch Ziel der Bebauungsplanung war, wird in Abwagung mit den betroffenen
privaten Belangen und aufgrund fehlender Umsetzungsmoglichen nicht mehr weiterverfolgt.

5.2 Stadtebauliches Konzept

Aufbauend auf den oben dargelegten Planungszielen sieht das der Bebauungsplanung zugrunde
liegende stadtebauliche Konzept fiir die stdliche Berliner Vorstadt im Wesentlichen die Sicherung
und maRvolle Ergdnzung des Bestandes vor. Die teilweise geschlossene, teilweise halboffene
Bebauungsstruktur entlang der Berliner Stra3e soll durch LickenschlieBungen erganzt werden.
Die geschlossene Bebauung entlang der Otto-Nagel-StraBe sowie im sudlichen Abschnitt der
Mangerstral3e soll erhalten werden; Baupotenziale bestehen hier nicht.

In den Ubrigen Bereichen des Plangebietes wird die Weiterentwicklung der offenen Bebauungs-
struktur angestrebt. Bisher unbebaute Grundsticke sollen in Anlehnung an die Bebauung der
naheren Umgebung einer Bebauung zugefiihrt werden. Entsprechend sieht das stadtebauliche
Konzept fir Neubauten im sidlichen Teil des Plangebietes (Berliner Stral3e, Helmholtzstral3e und
Mangerstral3e) gréRere Bebauungshéhen vor als fiir die weiter nordlich gelegenen Baugrund-
stuicke im Bereich des Grinzuges am Tiefengrund.
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Auf den Ufergrundstiicken am Heiligen See steht die Erhaltung des vielfach denkmalwerten
Bestandes im Vordergrund. Neubaupotenziale bestehen hier auch dann nicht, wenn sich ein
grolRes Gartengrundstick - wie das der Villa Kellermann (MangerstraRe 34-36) - theoretisch fur
eine Nachverdichtung anbietet. Entsprechend dem Planungsziel der Erhaltung der landschaft-
lichen Pragung des Uferbereiches (siehe 5.1) soll die stddtebauliche Eigenart der Ufergrund-
stucke, die sich unter anderem auch durch gro3ziigige Garten auszeichnet, erhalten werden.
Dies ist auch im Hinblick auf die Wirkung zum gegentberliegenden Neuen Garten geboten.

Der Kleingartenbereich zwischen Mihlenweg und RubensstraBe soll in weiten Teilen als fester
Bestandteil der Berliner Vorstadt erhalten bleiben. Lediglich fur die an der Seestral3e gelegenen
Parzellen wird eine Arrondierung der Villenbebauung vorgesehen.

Bereits realisierte Bebauungspotenziale

Von den im stadtebaulichen Konzept fur die stdliche Berliner Vorstadt enthaltenen Potenzialen,
sind in den letzten Jahren folgende Baugrundstiicke bereits bebaut worden:

- Seestralie 39: dreigeschossige Villa mit Turmaufbau
- Seestralle 2 / Ecke Muhlenweg: dreigeschossige Einzelhausbebauung
- Rubensstral3e 8: zweigeschossiger Anbau fiir das Sozialgericht

- Mangerstral3e 15-19, Ecke Helmholtzstral3e: eckbetonendes, viergeschossiges Mietwohnhaus
mit finfgeschossigem turmartigen Aufbau

- Helmholtzstrae 18: dreigeschossige, freistehende Einzelhausbebauung
- Otto-Nagel-Stral3e 7: einseitig angebaute, fliinfgeschossige Randbebauung
- Berliner StralBe 124: einseitig angebaute, viergeschossige Randbebauung

- Berliner Strae 121: eingeschossiges Verkaufsgebaude fiir einen Lebensmitteldiscounter auf
rickwartigen Grundstiicksflachen, stralBenseitig vorgelage Stellplatzflache mit zwei zwei-
geschossige "Torh&usern”

Noch vorhandene Bebauungspotenziale

Nach wie vor beinhaltet das stadtebauliche Konzept folgende Potenzialflachen fir Neubauten:

- Seestralle 4 bis 6: Landhausbebauung mit zwei Normalgeschossen und einem Dach-
geschoss auf heutigen Kleingartenflachen

- Muhlenweg (Sudwestseite): zweigeschossige Landhausbebauung (ggf. als Doppelhauser) als
Ersatz fir vorhandene Bungalowbebauung

- Berliner StraBe 117, ruckwartiger Grundstiicksteil: zwei- bis dreigeschossige Einzelhaus-
bebauung, drittes Geschoss als Dach- oder Staffelgeschoss

- Berliner StraBe 119, rickwartig zwei- bis dreigeschossige Einzelhausbebauung, drittes
Geschoss als Dach- oder Staffelgeschoss

- Berliner Stral’e 121, vier- bis fliinfgeschossige Blockrandbebauung, flinftes Geschoss als
Staffelgeschoss

- Berliner StraBe 122, rickwartig zwei- bis dreigeschossige Einzelhausbebauung, drittes
Geschoss als Dach- oder Staffelgeschoss

- Berliner StralBe 123: stralRenseitig LiickenschlieBung mit einseitig angebauter viergeschos-
siger Randbebauung, viertes Geschoss als Dach- oder Staffelgeschoss

- Berliner StralBe 123: auf rickwartigen Grundstiicksflachen zweigeschossiger Anbau an die
Brandwand der denkmalgeschiitzten Villa Berliner StraRe 124
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- Berliner StraRe 127, auf dem rlickwartigen Grundstiicksteil zweigeschossiges Nebengebaude
als Ersatzbau fiir abzureiRende Remisen

- HelmholtzstraRe 10: straBenseitig zusatzliche dreigeschossige Einzelhausbebauung, drittes
Geschoss als Dach- oder Staffelgeschoss, sowie zweigeschossiger Anbau an vorhandenes
Landhaus

- HelmholtzstraBe 17 A stralRenseitig drei- bis viergeschossige, freistehende Villenbebauung,
viertes Geschoss als Dach- oder Staffelgeschoss

- HelmholtzstraRe 20 (Flurstiick 518): strafRenseitig zwei drei- bis viergeschossige Mietwohn-
hauser oder freistehende Villenbebauung, viertes Geschoss als Dach- oder Staffelgeschoss

- Mangerstral3e 1 bis 4: stralRenseitig drei- bis viergeschossige, einseitig angebaute Mietwohn-
hauser oder freistehende Villenbebauung, viertes Geschoss als Dach- oder Staffelgeschoss

- Mangerstralle 34-36, zweigeschossiges Nebengebaude als Ersatzbau fiir eine abgerissene
Remise

Abweichend vom Entwurf zur ersten Auslegung sieht der Bebauungsplan-Entwurf zur zweiten
Auslegung eine zusatzliche Bebaubarkeit des Grundstiicks Berliner StralRe 117 sowie — in An-
passung an die Nachbarbebauung — ein zusatzliches Dach- oder Staffelgeschosse fiir die Neu-
bebauung der Grundstiicke Mangerstrale 1 bis 4 und Helmholtzstraf3e 18 und 19 vor. Darlber
hinaus wurde die Bebauungskonzeption fur die rickwartigen Teile der Grundstiicke Berliner
Stral3e 119 bis 122 unter Berlcksichtigung des inzwischen errichteten Lebensmittelsupermarktes
modifiziert.

Gesamtbilanz der Wohnungsbaupotenziale

Unter der Annahme einer vollstandigen Nutzung der Geschossflachen durch Wohnungen ergibt
sich je nach Wohnungsgrélie fur die oben genannten Bebauungspotenziale eine Zunahme um 55
bis 75 Wohneinheiten. Geht man realistischerweise davon aus, dass bis zu einem Drittel der
Geschossflache fur Nichtwohnnutzungen in Betracht kommt, reduziert sich die mittelfristig zu
erwartende Wohnungszunahme auf 35 bis 50 Wohneinheiten.

Bei einer angenommenen durchschnittichen Wohnungsbelegung von 2,3 Einwohnern je Wohn-
einheit kann somit mit einer bebauungsbedingten Zunahme von 80 bis 115 Einwohnern gerech-
net werden, so dass die geschatzte Einwohnerzunahme unter 10 % liegt.

Die zu erwartende Zunahme der Wohnungs- und Einwohnerzahl ist jedoch nicht bebauungsplan-
bedingt, da die Bebauungspotenziale auch nach bisherigem Planungsrecht ausgeschopft werden
koénnen. Vielmehr grenzt der Bebauungsplan durch die Beschréankung der baulichen Dichten die
potenzielle Einwohnerzunahme ein.

6. Begrundung der Festsetzungen und Abwéagung der berihrten Belange
6.1 Nutzung der Baugrundstiicke und Flachen fur den Gemeinbedarf
Allgemeines Wohngebiet (WA)

Die Berliner Vorstadt soll entsprechend der bestehenden Nutzungsstruktur vordringlich als
Wohnstandort gesichert werden. Der Bebauungsplanentwurf sieht daher die Festsetzung der
Baugrundstiicke als allgemeines Wohngebiet (WA) gem&R § 4 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) vor. Neben der vorwiegenden Wohnnutzung sollen auch kiinftig regelméRig die der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Gaststatten und Handwerksbetriebe sowie Einrich-
tungen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke zuldssig sein. Ausnahms-
weise kénnen auch kleinere Beherbergungsbetriebe, Verwaltungen und sonstige nicht storende
Gewerbebetriebe zugelassen werden.
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Ausschluss von Gartenbaubetrieben (TF 1.1)

Gartenbaubetriebe werden geméafl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO im
Geltungsbereich des Bebauungsplans ausgeschlossen, da sie aufgrund ihrer Flachenanforde-
rungen nicht mit der angestrebten Entwicklung innenstadtnaher Wohnungsbaupotenziale verein-
bar sind.

Ausnahmsweise Zulassigkeit von Anlagen fur sportliche Zwecke (TF 1.2)

Da Anlagen flr sportliche Zwecke (z.B. Tennisplatze) aufgrund der von ihnen ausgehenden
Larmemissionen nicht generell mit unmittelbar angrenzenden Wohnnutzungen vereinbar sind,
werden sie gemalR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 1 Abs. 5 BauNVO im allgemeinen Wohn-
gebiet nur ausnahmsweise zulassig gemacht. Bei der Einzelfallpriifung der Vertraglichkeit von
Anlagen fir sportliche Zwecke, zu denen alle Einrichtungen zéhlen, die mit dem Sportbetrieb in
einem raumlichen, betrieblichen oder funktionalen Zusammenhang stehen (z.B. Sportfeld,
Parkplatz, Liuftungsanlagen etc.), sollten die Grenzwerte der 18. BImSchV unter Einrechnung der
Gerauschimmissionen aller Anlagen zugrunde gelegt werden.

Weitgehender Ausschluss von Tankstellen (TF 1.3)

Tankstellen werden gemafld 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO fiur weite
Teile des Plangebietes ausgeschlossen. Da Tankstellen in den ErschlieBungsstral3en der Ber-
liner Vorstadt regelméaRig nicht mit dem stérungsempfindlichen Ortshild vereinbar sind, sind diese
hier generell ausgeschlossen. lhre Zulassigkeit im Ausnahmetatbestand bleibt auf die unmittelbar
an die Berliner StraRe angrenzenden Baugrundstiicke beschréankt, die der Bebauungsplan als
WA 2 festsetzt (siehe unten).

Die Beibehaltung der Ausnahmezulassigkeit im WA 2 berlicksichtigt die an der Berliner Stral3e
zwischen Rubens- und Mangerstral3e gelegene Tankstelle. Der potenzielle Immissionskonflikt mit
der angrenzenden Wohnbebauung kann aufgrund der vorhandenen Genehmigung der Tank-
stellenanlage nicht im Wege der Bebauungsplanung geldst werden. Auf der Grundlage des
immissionsschutzrechtlichen Regelungsinstrumentariums sind daher inzwischen Schallschutz-
wande errichtet worden.

Gliederung des Wohngebietes

Zur Sicherung des Wohngebiet-Charakters wird das WA unter Berlcksichtigung bestehender
Nutzungen und besonderer Nutzungsanforderungen gemaf 8§ 1 Abs. 4 und 7 BauNVO vertikal
und horizontal gegliedert. Fur die verschiedenen Baugebietsteile wird durch die geschossweise
Beschrankung von Nichtwohnnutzungen mittelbar eine Wohnungsbindung festgesetzt.

Eine Gliederung des allgemeinen Wohngebietes wird einer Zonierung nach Baugebieten (WR -
WA - MI) vorgezogen, da die angestrebte Nutzungsmischung mit dominanter Wohnnutzung tber
eine WA-Festsetzung eher gesichert werden kann, als Uber eine MI- und WR-Festsetzung fur
Teilflachen. Eine MI-Festsetzung fir Teilflachen widerspricht zudem dem Charakter des Bau-
gebietes und wiirde eine planerisch nicht gewollte Nutzungstertiarisierung implizieren; eine auf
wenige Einzelgrundstiicke beschrankte MI-Festsetzung ist hingegen planungsrechtlich nicht
maglich. Gegen die Festsetzung von Teilflachen als reines Wohngebiet spricht, dass Botschaften
und botschaftsahnliche Einrichtungen, die im WA als Anlagen fir Verwaltungen zugelassen
werden kdnnen, ausgeschlossen sind.

WA 1: Regelfall mit Wohnen in allen Obergeschossen (TF 1.3)

Die Obergeschosse von Gebauden sollen in der Berliner Vorstadt in der Regel Wohnnutzungen
vorbehalten bleiben. Der Bebauungsplan setzt daher gemaR 81 Abs. 7 Nr. 2 i.V.m. Abs. 8
BauNVO fest, dass die in 8 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO genannten (Nichtwohn-)Nutzungen sowie
Réaume fir freie Berufe oberhalb des 1. Vollgeschosses nur ausnahmsweise zugelassen werden
kénnen. Im Erdgeschoss bzw. im darunterliegenden Souterraingeschoss sind die der Versorgung
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des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stdrende
Handwerksbetriebe ebenso zulassig wie Raume fir freie Berufe, sodass die Zweckbestimmung
des allgemeinen Wohngebietes gewahrt bleibt. In der Planzeichnung des Bebauungsplans sind
die betreffenden Teilflachen mit WA 1 bezeichnet.

Neben Wohnnutzungen bleiben oberhalb des 1. Vollgeschosses auch Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke zuldssig, da diese Nutzungen im Allgemeinen als
Wohnfolgeeinrichtungen fir die gesamte Berliner Vorstadt von Bedeutung sind. Falls diese
Nutzungen nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebietes
widersprechen, kann im Einzelfall geméafR § 15 BauNVO eine Genehmigung versagt werden.

Botschaften sowie Niederlassungen anderer Staaten und Bundeslander, deren Ansiedlung er-
klartes Ziel der Stadtentwicklung ist, kdnnen und sollen als Nutzungen gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 3
BauNVO (Anlagen fur Verwaltungen) auch in den Obergeschossen ausnahmsweise zugelassen
werden. Gleiches gilt fiir Sitze von Verbanden, Kammern und Stiftungen. In der Abwagung mit
dem Ubergeordneten offentlichen Interesse muissen die Belange der Wohnraumversorgung in
diesen Féllen im Einzelfall zurlickstehen.

Die Ausnahmezulassigkeit sonstiger Verwaltungen ist im Einzelfall unter besonderer Bericksich-
tigung der Wohnvertraglichkeit zu prifen. Gleiches gilt fiir Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
da reine Beherbergungsgebaude bzw. Hotels in den meisten Fallen unzulassig sein werden.

Da die allgemeine Unzul&ssigkeit von Birogebauden im WA im Wege der Zulassigkeit von
Raumen fur freie Berufe wie Anwaltspraxen oder Architekturbiiros gemaR § 13 BauNVO haufig
umgangen wird, ist eine Zulassigkeitsbegrenzung von Raumen fir freie Berufe gemaR § 1 Abs. 7
Nr. 2 BauNVO erforderlich. Dem generellen Umnutzungsdruck von Wohnraum zu Buroflachen
begegnet der Bebauungsplan durch die Festsetzung, dass Raume fir freie Berufe im WA 1
oberhalb des 1. Vollgeschosses nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen. Von der Aus-
nahmezulassigkeit sollte dann Gebrauch gemacht werden, wenn Raume fir freie Berufe z.B. im
Dachgeschoss untergebracht werden sollen, wahrend das Erdgeschoss dem Wohnen dient. Als
Richtmald flr die ausnahmsweise Zulassigkeit von Raumen fur freie Berufe oberhalb des 1.
Vollgeschosses soll gelten, dass mindestens zwei Drittel der Geschossflache des Gebaudes fiir
Wohnungen genutzt werden.

WA 2: Geringerer Wohnanteil an der Berliner Stral3e und in begrindeten Einzelfallen (TF 1.4)

Entlang der Berliner Straf3e und fir Grundstiicke, auf denen besonders erhaltenswerte Gebaude
bereits ausschlieRlich fur Einrichtungen der o6ffentlichen Hand, Bilros oder sonstige
Dienstleistungen genutzt werden oder fir die durch Baugenehmigungen bzw. Vorbescheide ein
hoherer Nichtwohnanteil genehmigt worden ist, wird eine reduzierte Wohnungsbindung fest-
gesetzt. Auf den betreffenden Baugrundstiicken mit der Bezeichnung WA 2 sind die in § 4 Abs. 2
Nr. 2 BauNVO genannten (Nichtwohn-)Nutzungen sowie Raume fiir freie Berufe bis zum 1. Voll-
geschosses (unverdndert) allgemein, ab dem 2. Vollgeschoss gemaR § 1 Abs. 7 Nr. 2 i.V.m. Abs.
8 BauNVO nur ausnahmsweise zulassig. Als Richtmal3 fir die ausnahmsweise Zuléssigkeit von
Nichtwohnnutzungen oberhalb des 2. Vollgeschosses soll gelten, dass mindestens ein Drittel der
Geschossflache des Gebaudes fiir Wohnungen genutzt wird.

Unter Berlcksichtigung der auf den jeweiligen Grundstiicken ausgelbten Nutzungen wird dar-
Uber hinaus fir das WA 2 gemalR 8 1 Abs. 6 Nr. 2 i.V.m. Abs. 8 BauNVO festgesetzt, dass
(ansonsten im WA nur ausnahmsweise zuldssige) Anlagen fur Verwaltungen regelmafiig zulassig
sind. Durch die allgemeine Zuldssigkeit von Verwaltungsnutzungen wird auch der angestrebten
Forderung von Botschaften und Niederlassungen anderer Staaten und Bundeslandern sowie von
Sitzen von Verbanden, Kammern und Stiftungen Rechnung getragen.
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Die Zulassigkeit eines héheren Nichtwohnanteils an der Berliner Strafl3e berticksichtigt zum einen
den Tertidrisierungsdruck in der Berliner Vorstadt, der an der Berliner Stral3e kanalisiert werden
soll, zum anderen die hohe Larmbelastung an der Stral3e, die das Wohnen nicht unwesentlich
beeintrachtigt (siehe unten: Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse).

In dem zwischen Berliner Straf3e und Helmholtzstral’e gelegenen Block bezieht die WA-2-Fest-
setzung auch die im bisherigen Bebauungsplan-Entwurf als Sondergebiet fir die Verwaltung
festgesetzten Grundstiicke Berliner StraBe 130 / Helmholtzstral3e 5 ein, da der bisherige zentrale
Verwaltungsstandort der Landeszentralbank Berlin und Brandenburg im Zuge der Standort-
konzentration mittelfristig nicht mehr in der bisherigen Form genutzt werden wird. Die WA-2-
Festsetzung ermoglicht auch kinftig eine Verwaltungsnutzung.

Bei den Grundstiicken Berliner Strale 121 bis 124 werden neben den stral3enseitigen auch die
rickwartigen Grundsticksflachen in die WA-2-Festsetzung einbezogen, da hier bereits eine
groRere Einzelhandelsnutzung (Nr. 121) vorhanden ist und fur die zwischen dem
Lebensmitteldiscounter und dem Bankenstandort liegenden Grundstiicksflachen ein hoherer
Nichtwohnanteil angemessen ist.

Die WA-2-Festsetzungen fir die Grundstick Helmholtzstral3e 6-7 und Rubensstralie 8 tragt den
hier vorhandenen Gerichtsstandorten Rechnung.

Im Block zwischen Rubens- und MangerstralRe berlicksichtigt die WA-2-Festsetzung zudem die
an der Berliner StralRe gelegene Tankstelle. Fur das Tankstellengrundstiick selbst ist eine WA-2-
Festsetzung aus entschadigungsrechtlichen Griinden geboten, da die Ausnahmezuldssigkeit von
Tankstellen (im Gegensatz zum Ubrigen Plangebiet mit der Festsetzung WA 1) hier gewahrt
bleibt.

Unter Berlcksichtigung der auf den Grundstiicken MangerstraBe 29 und 34-36 sowie Seestral3e
41 ausgeibten Nichtwohnnutzungen werden diese auch aus entschadigungsrechtlichen Griinden
als WA 2 festgesetzt. Ein Abweichen vom Grundsatz der Gleichbehandlung mit anderen
Grundsticken ist auch deshalb vertretbar, da auf den betreffenden Grundsticken nur eine
vergleichsweise geringere Grundstiicksausnutzung zuléssig ist.

Flachen fir den Gemeinbedarf: Kindertagesstatte

Das Grundstiick Seestral3e 43 soll langfristig als Standort fur eine stadtische Kindertagesstatte
gesichert werden. Die Flache wird daher als Flache fur den Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung
Kindertagesstatte festgesetzt.

Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Aufgrund der bestehenden Verkehrslarmbelastung entlang der Berliner Strafl3e sind fur die direkt
an der Stral3e gelegenen Grundstlicke LarmschutzmalRnahmen bei Um- und Neubauten erforder-
lich. Unter Berlcksichtigung des Vorsorgeprinzips setzt der Bebauungsplan Larmschutzmalf3-
nahmen fir die AuRenwéande fest, die ein Einhalten der fiir allgemeine Wohngebiete geltenden
Orientierungswerte sicherstellen (TF 8.1).

Fur die Bestimmung der erforderlichen SchallddmmmaRe von AuRenbauteilen einschlie3lich
Fenstern von Aufenthaltsraumen wird entsprechend der Fortschreibung des Larmminderungs-
plans fir die Landeshauptstadt Potsdam (mit Stand 2005) fiir den betreffenden StralRenabschnitt
der Berliner Stral3e eine Verkehrsbelastung von 15.600 Kfz/24 h in die Berechungen eingestellt.
Hieraus ergibt sich eine Larmbelastung von tags 64-66 dB(A) und nachts 57-59 dB(A). Die fir
allgemeine Wohngebiete gemaf DIN 18005 anzunehmenden Grenzwerte von tags 55 dB(A) und
nachts 45 dB(A) werden somit um 9-11 bzw. 12-14 dB(A) Uberschritten.
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Das erforderliche Schalldammmalf fir Auf3enbauteile ist demzufolge gemafR DIN 4109 auf den
Schallpegelbereich IV mit einem malgeblichen Aul3enlarmpegel von 66-70 dB(A) abzustellen.
Fur die unmittelbar an der Berliner Stral3e gelegenen Wohnungen ist ein Schalldamm-Mal3 von
40 dB bzw. 35 dB bei Biiroraumen erforderlich. Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten
und Unterrichtsrdume werden gemafd DIN 4109 hinsichtlich der Larmschutzanforderungen den
Aufenthaltsraumen in Wohnungen gleichgestellt.

Da ein resultierendes Schalldammmal von 35 dB dem Stand der Technik entspricht und unter
Berilicksichtigung der Energieeinsparverordnung bei nahezu allen Bauvorhaben erreicht wird, ist
die Festsetzung eines erforderlichen Schallddmmmalles in Bebauungsplanen erst ab einer
Grol3e von 40 dB erforderlich, so dass auf die Festsetzung von Schallddmmmafen fir Biro-
raume verzichtet werden kann. Darlber hinaus kann der rdaumliche Geltungsbereich der Larm-
schutzanforderungen auf einen 25 m tiefen Korridor der Baugrundstiicke an der Berliner Stral3e
begrenzt werden, da die Verdoppelung des Abstandes zur StralBenmitte (von den in die Berech-
nung eingestellten 20 m auf 40 m; das entspricht 25 m zur Stralienbegrenzungslinie) eine Redu-
zierung der Larmbelastung um 3 dB(A) bewirkt und somit auf den dahinter liegenden Flachen nur
die Belastung des néachst niedrigeren Schallpegelbereichs Il (61-65 dB(A)) mit einer Schall-
dammanforderung von 35 dB erreicht wird.

Fur rickwartige und sonstige Fassaden, bei denen die angenommenen Larmbelastungen nach-
weislich nicht erreicht werden, wird eine Ausnahmeregelung in die Festsetzung aufgenommen.

Da die Orientierungswerte der DIN 18005 in dem betreffenden Bereich an der Berliner Strafl3e
auch in der Nacht Uberschritten werden, wird erganzend festgesetzt, dass fur SchlafrAume in
Wohnungen bzw. Ubernachtungsraume in Beherbergungsbetrieben, die nur zur Berliner StraRe
ausgerichtet sind, schallgedammte Dauerliftungsmdéglichkeiten vorzusehen sind.

6.2 Malfd der baulichen Nutzung

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende Dichtekonzept beruht zum einen auf der Pramisse,
den ortsbildpragenden Bebauungsbestand zu erhalten, zum anderen darauf, die bauliche Aus-
nutzung derzeit un- bzw. untergenutzter Grundstiicke unter Wahrung der stadtebaulichen Eigen-
art der Berliner Vorstadt zu ermdéglichen und zu begrenzen.

Fur Baugrundstiicke ohne Neubaupotenzial (nachfolgend Bestandsgrundstiicke genannt) wird
das zulassige MalR der baulichen Nutzung entsprechend § 16 Abs. 3 BauNVO ausreichend durch
die zulassige Grundflache und die Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze bestimmt.
Baugrundstiicke mit im Bau befindlichen Vorhaben werden wie Bestandsgrundstiicke behandelt.
Fur Baugrundstiicke mit Neubaupotenzial (siehe 5.2) werden zur Begrenzung der baulichen
Dichte die Zahl der Vollgeschosse und die Grundflache oder die Zahl der Vollgeschosse, die
Grundflachenzahl (GRZ) und die Geschossflachenzahl (GFZ) als Héchstmal3e festgesetzt.

Bestandsorientierte Nutzungsmale bei erhaltenswerten Gebauden

Bei erhaltenswerten Gebauden entspricht die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse in der Regel
der realen Vollgeschosszahl. Wo im Bestand die tatséchliche Vollgeschosszahl aufgrund eines
Souterrain- oder Dachgeschosses (das nicht als Vollgeschoss nach der Brandenburgischen
Bauordnung eingeschatzt worden ist) durch die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse Uberschrit-
ten wird, ist fir Umbauten bzw. Umnutzungen die Befreiungsméglichkeit gemal § 12 Abs. 4
BbgBO zu prifen.

Bei Baugrundstiicken mit erhaltenswertem Gebaudebestand, fir die der Bebauungsplan regel-
mafig eine Baukdrperausweisung vornimmt (siehe unten), kann auf eine numerische Fest-
setzung der zulassigen Grundflache in der Planzeichnung verzichtet werden. Die zulassige
Grundflache ergibt sich aus der durch Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicks-
flache TF 2.1). Das Mal der zulassigen Geschossflache kann entsprechend durch die zulassige
Grundflache und die Zahl der zulassigen Vollgeschosse ermittelt werden.
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Aufgrund der bestandsorientierten Baukorperausweisungen und der unterschiedlichen Grund-
stucksgrofRen im Gebiet ergeben sich fir die Bestandsgrundstiicke rechnerisch unterschiedliche
GRZ-Werte. Die Festsetzung unterschiedlicher GR- bzw. GRZ-Werte fir benachbarte Grund-
stiicke ist Ergebnis der Abwagung zwischen dem offentlichen Interesse an der Erhaltung der
stadtebaulichen Eigenart der Berliner Vorstadt (siehe oben) und dem privaten Grundstiicks-
verwertungsinteresse.

Im Einzelfall sind mogliche Uberschreitungen der nach § 17 Abs. 1 BauNVO fiir allgemeine
Wohngebiete anzusetzenden Obergrenzen von 0,4 fiir die GRZ und 1,2 fiir die GFZ gemal § 17
Abs. 3 BauNVO durch die bestehenden Grundstickszuschnitte und die bestehende (vor 1990
entstandene) Bebauung begrindbar. Die Sicherung des Gebaudebestandes ist stadtebauliches
Ziel, dartber hinaus werden offentliche Belange durch die im Einzelfall hohe GFZ nicht beein-
trachtigt. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind durch ausreichende Abstande zu Nach-
bargebduden (bzw. zu angrenzenden Uberbaubaren Grundsticksflachen) sichergestellt.
Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden durch Festsetzungen zur Begriinung der Bau-
grundstlicke vermieden bzw. reduziert.

An die ndahere Umgebung angepasste Nutzungsmalie bei Grundstiicken mit Neubaupotenzialen

Abgeleitet aus dem umgebenden Bestand werden fur Baugrundstiicke mit Neubaupotenzialen
mehrere Dichtestufen unterschieden:

Die zulassigen Grundflachen von jeweils 200 m?2 fur die Grundstiicke Seestral3e 4-5 und 300 m?2
fur das groRere Eckgrundstiick Seestral’e 6 ergeben eine rechnerische GRZ von 0,2, so dass
eine lockere Bebauungsstruktur gewahrleistet ist. Die Begrenzung der Geschossigkeit auf maxi-
mal drei Vollgeschosse stellt das Einfligen in den Bebauungszusammenhang an der SeestralRe
sicher (max. GFZ < 0,6) und gewébhrleistet, dass Uber den Tiefenzug (zwischen Muhlenweg und
RubensstralRe) verlaufende Blickbeziehungen aus dem Park Babelsberg (z.B. vom Flatowturm)
auf das Marmorpalais nicht beeintrachtigt werden.

Fur die noch mit Bungalows bebauten Grundstiicke am Miuhlenweg, soll der Bebauungsplan
ebenfalls eine bis zu dreigeschossige Einfamilienhausbebauung ermdglichen, wobei das oberste
Geschoss als Dach- oder Staffelgeschoss ausgebildet werden soll. Bei einer maximalen GRZ von
0,3 liegt die durchschnittliche Grundflache der Gebaude auf den vier betreffenden Grundstiicken
bei annahernd 200 m2. Grundflachen von Uber 150 m2 kénnen jedoch nur erreicht werden, wenn
die Grundsticke in westlicher Richtung bis an die geplante neue Abgrenzung des
Kinderspielplatzes erweitert werden. Die GFZ auf 0,7 begrenzt die Bebauungsdichte auf ein
umfeldvertragliches Mal3.

Auf den gréf3ten zusammenhangenden Neubauflaichen an der MangerstraBe (1-4) und an der
HelmholtzstraBe (20) sollen unter Berlicksichtigung der umliegenden Bebauungshohen und
Baukorper maximal drei Normalgeschosse plus ein Dach- oder Staffelgeschoss moéglich sein. Der
Bebauungsplan setzt daher die héchstzulassige Anzahl der Vollgeschosse mit IV fest, verknipft
mit einer Gestaltungsbindung fir das oberste Vollgeschoss. Unter Berlcksichtigung der
unterschiedlichen Grundstlckstiefen sind die an der HelmholtzstraRe festgesetzten GRZ/GFZ-
Werte (0,3 /1,0) hoher als an der Mangerstral3e (0,2 / 0,7).

Fur die (Neubau-)Baufelder auf den Grundstiicken Berliner StraRe 123, hinten (GR 160 m?2) und
127 (GR 120 m?), HelmholtzstraRe 10 (GR 120 m2) und 17 A (GR 156 m2) sowie Mangerstral3e
34-36 (GR 190 m?) ergeben sich die zulassigen Grundflachen aus der Uberbaubaren Grund-
stucksflache. Eine Begrenzung der zuldssigen Geschossflache ist angesichts der geringen
zulassigen Grundflache und der Dach- bzw. Staffelgeschossbindung fiir das jeweils oberste
Vollgeschoss entbehrlich.
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Fur die (Neubau-)Baufelder auf riickwartigen Teilen der Grundstlicke Berliner Strae 117, 119
und 123 (hinten) wird die zuldssige Grundflache numerisch auf jeweils 200 gm begrenzt, da hier
von einer erweiterten Baukdrperfestsetzung abgesehen werden kann (siehe unten). Da fir das
dritte Geschoss eine Dach- bzw. Staffelgeschossbindung festgesetzt ist, wird auch hier auf eine
zuséatzliche Begrenzung der Geschossflache verzichtet.

Fur die moglichen BlockrandschlieBungen an der Berliner StraRe (Nr. 117 und Nr. 121) wird auf-
grund der engen Baukorperfestsetzung ebenfalls auf eine GR-Festsetzung verzichtet. Unter
Berlcksichtigung der angrenzenden erhaltenswerten Nachbarbebauung werden hier vier bzw.
funf Vollgeschosse (bei finf Geschossen mit Dach- bzw. Staffelgeschossbindung) als Hochst-
malle festgesetzt.

Die im Vergleich zu neueren Potsdamer Siedlungsgebieten vergleichsweise niedrigen GRZ- und
GFZ-Werte in der Berliner Vorstadt sind unter dem Aspekt der angestrebten Sicherung der
transparenten Bebauungsstruktur mit Gberwiegend geringen baulichen Dichten vertretbar. Dem
offentlichen Interesse an der Sicherung der pragenden stadtebaulichen Struktur der Berliner
Vorstadt wird in diesem Zusammenhang Vorrang vor den privaten Gestaltungs- und
Verwertungsinteressen der Grundstiickseigentiimer bzw. -nutzer eingerdumt.

Uberschreitungen der zulassigen Grundflache

Angesichts der im Vergleich zu anderen Wohngebieten tiberwiegend geringen Bebaubarkeit der
einzelnen Grundstiicke wird im Sinne einer grol3eren Flexibilitat der Bebauungsplanfestsetzun-
gen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 6 BauNVO festgesetzt, dass die jeweils
zulassige Grundflache um die Grundflachen von untergeordneten Bauteilen wie Terrassen,
Balkonen, Erkern und auskragenden Geschossen erhoht werden kann, sofern dadurch die
zulassige Grundflache um nicht mehr als 10 % Uberschritten wird (TF 2.2).

Da die Unterbringung von Stellplatzen in Tiefgaragen bei einem Vortreten vor die Gebaude-
auRenwande eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache bedingt, ermoglicht der Bebau-
ungsplan auf der Grundlage des § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO im Ausnahmetatbestand die Uber-
schreitung der jeweils zulassigen Grundflache durch die Flachen von Tiefgaragen und deren
Zufahrten um bis zu 100 %.

6.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen werden gemaR § 23 Abs. 1
BauNVO durch Baugrenzen so festgesetzt, dass die zu erhaltende Bebauungs- und Freiraum-
struktur mit ausgepragten Vorgartenzonen entsprechend der Bebauungskonzeption (siehe 5.2)
planungsrechtlich gesichert wird. Der von jeglicher Bebauung freizuhaltende Vorgarten definiert
sich aus dem Abstand zwischen der vorderen Baugrenze und der Stralienbegrenzungslinie. Er
betragt entsprechend der historischen Baufluchtlinien im Regelfall mindestens flnf Meter.

In der Abwagung mit dem offentlichen Belang der Erhaltung und Fortentwicklung eines vorhan-
denen Ortsteils sowie der Erhaltung des Orts- und Landschaftsbildes ist die Einschréankung der
privaten Baufreiheit durch Baukoérper- und Baufensterausweisungen sowie durch die getroffenen
Regelungen zur Bauweise vertretbar, zumal die Bebaubarkeit der Grundstiicke im Rahmen des
Einflgens in die ndhere Umgebung gewéahrleistet bleibt und die vorgenommene Baufenster-
ausweisung einen ausreichenden Gestaltungsspielraum belasst.

Enge Baukoérperausweisungen fiir erhaltenswerte Bestandsgebaude

Fur denkmalgeschitzte Gebaude trifft der Bebauungsplan Baukorperausweisungen, die sich eng
an der Grundflache des jeweiligen Gebaudes orientieren. Im Sinne der Erhaltungssatzung
werden fur alle Gbrigen ortsbildpragenden und damit erhaltenswerten Gebaude ebenfalls Bau-
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korperausweisung mittels Baugrenzen vorgenommen. Sofern bauliche Erweiterungen durch
untergeordnete Anbauten mit dem Erscheinungsbild eines ortshildprdgenden Gebaudes
erhaltungsrechtlich vereinbar sind, soll ggf. von der Befreiungsmaoglichkeit nach § 31 Abs. 2 Nr. 2
BauGB Gebrauch gemachte werden. Im Ubrigen wird durch Bebauungsplanfestsetzung unter
bestimmten Voraussetzungen ein Vortreten von Balkonen, Erkern und anderen untergeordneten
Bauteilen bis zu einem MaB von 2,5 m ermdglicht (TF 3.2). Die Uberschreitung des sich aus dem
§ 23 Abs. 3 Satz 2 BauGB ergebenden geringfuigigen Mal3es ist unter Berticksichtigung der in der
Berliner Vorstadt vorhandenen Bebauung stadtebaulich sinnvoll und vertretbar.

Durch die Baukorperausweisung ist fir Bestandsgrundsticke die zusatzliche Festsetzung der
Bauweise gemaR § 22 BauNVO entbehrlich.

Im Sinne der Freihaltung der Blockinnenbereiche von Bebauung bleiben Remisen und sonstige
untergeordnete Nebengebdude in der Regel bei der Festsetzung der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen unberticksichtigt. Bei besonders ortshildpragenden historischen Remisen und
Gartenhausern, fur die kiinftig z.B. auch eine Wohnnutzung vorstellbar ist, weicht der Bebau-
ungsplan hiervon durch eine am Bestand orientierte Baukdrperausweisung ab.

Neue Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, die gemal § 23 Abs. 5 BauNVO auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen werden koénnen, sollen aus den oben genannten
Griinden nur in begriindeten Einzelfallen zugelassen werden. Bestehende Nebenanlagen ge-
nielRen Bestandsschutz.

Baukdrperausweisungen, Baufenster und Baufelder fir Grundstiicke mit Bebauungspotenzialen

Wo der Bebauungsplan den Anbau an vorhandene Gebaude ermdglicht (Berliner Stralle 121,
123 und 127 sowie Helmholtzstral3e 10) sieht der Bebauungsplan enge Baukdrperausweisungen
vor. Gleiches gilt fir die Ermoéglichung des Wiederaufbaus der Remise auf dem Villa-Kellermann-
Grundstlick sowie fur einen Neubau auf dem Grundstlick HelmholtzstraRe 17 A, der aufgrund der
engen Grundsticksverhaltnisse und der beabsichtigten stralenseitige Lage eng verortet werden
soll.

Fur die Grundstiicke Berliner StraBe 117, 119 und 122 kann aufgrund der rickwértigen Lage der
Baufenster auf eine enge Baukorperfestsetzung verzichtet werden. Gleiches Gilt fir eine Bebau-
ung der Grundstiicke SeestralRe 4-6, wo der Bebauungsplan durch die Trennung der Baufelder
sicherstellt, dass hier nicht mehr als drei Gebaude errichtet werden.

Da auf den Neubauflachen an der Manger- und HelmholtzstralBe sowie auf der Umstrukturie-
rungsflache am Muihlenweg eine Parzellierung nicht vorgegeben werden soll, kann der Bebau-
ungsplan sich hier auf die Festsetzung zusammenhangender stral3enseitiger Baufelder be-
schranken.

Langenbeschrankung fir Gebaude und Bereiche fir Einzelhausbebauung

Zur Sicherung der vorstadttypischen offenen Bebauungsstruktur setzt der Bebauungsplan tberall
dort, wo auf eine enge Baukdrperausweisung verzichtet wird, gemal § 22 Abs. 4 BauNVO eine
abweichende Bauweise in Form einer Langenbeschrankung fur Gebaude fest (TF 3.1). Wie bei
der offenen Bauweise sind die Gebdude auf den betreffenden Bauflachen mit einem seitlichem
Grenzabstand zu errichten. Unter Berlicksichtigung des Bestandes unterscheidet die Festsetzung
zwischen Bereichen mit einer maximalen Geb&udeldnge von 16,0 m (abweichende Bauweise ,a%)
und Bereichen mit einer maximalen Gebaudelange von 14,0 m (,b").

Entsprechend der Bebauung der naheren Umgebung wird fir Baufelder Mangerstral3e 1-4 und
Seestralle 6 / Ecke Rubensstral3e die Bauweise ,a“ festgesetzt. In Ausnahmeféllen darf die fest-
gesetzte maximale Gebaudelange von 16,0 um bis zu 5,0 m Uberschritten werden, wenn die
AuRenwande der betreffenden Gebaudeseite um mindestens 3,0 m gegeneinander versetzt sind,
Von der Ausnahmeregelung soll Gebrauch gemacht werden, um z.B. niedrigere und deutlich
zuriickversetzte Bauteile in stadtebaulich vertraglichen Einzelfallen zu ermdglichen.
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Fir die Baufelder an der HelmholtzstraBe (10 u. 20) und am Muhlenweg gilt hingegen ent-
sprechend der umgebenden Bebauung eine maximale Gebaudelange von 14,0 m. Gleiches gilt
fur rickwartige Bebauung des Grundstlicks Berliner StraBe 117. Langenuberschreitungen um bis
zu 2,0 m kénnen hier ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die Lange der Schmalseiten um
ein entsprechendes Mal reduziert wird (z.B. bei einem 16x12m-Baukérper).

Mogliches Uberschreiten der Baugrenzen

Oberirdisches Uberschreiten von Baugrenzen

Im Sinne einer Flexibilisierung der Baukoérper- und Baufensterausweisungen ermdglicht der
Bebauungsplan auf der Grundlage des § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO unter bestimmten Voraus-
setzungen ein Uberschreiten der festgesetzten Baugrenzen iiber das nach § 23 Abs. 3 Satz 2
BauNVO generell mégliche geringflgige Ausmalf hinaus. GemalR textlicher Festsetzung 3.2 kann
ein Uberschreiten der Baugrenzen um bis zu 2,5 m durch untergeordnete Bauteile wie Terrassen,
Balkone, Loggien und Wintergarten zugelassen werden. Bedingung ist, dass der Anteil der
vortretenden Bauteile an der Lange der jeweiligen AuBRenwand 40 % und an deren Flache 33 %
nicht Uberschreitet. In Ausnahmeféllen kénnen unter diesen Voraussetzungen auch unter-
geordnete Anbauten bis zu einer Tiefe von 5,0 m zugelassen werden. In diesen Féllen ist jedoch
stets eine Einzelfallpriifung der baulichen Vertraglichkeit des Anbaus erforderlich.

Unterirdisches Uberschreiten von Baugrenzen

Da die relativ engen Baukdrper- und Baufensterausweisungen haufig die angestrebte Unter-
bringung von Stellplatzen in Tiefgaragen erschweren, wird gemal § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVvVO
ein Uberschreiten der Baugrenzen durch Tiefgaragen im Ausnahmetatbestand ermdglicht (TF
3.3). Die regelmaRig zulassige Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen um bis zu 12 m
ermoglicht die Anlage einer Stellplatzreihe mit zugehdriger Fahrgasse auf3erhalb der tberbau-
baren Grundsticksflache, sodass mindestens eine Stellplatzreihe unter dem jeweiligen Gebaude
liegt.

Fur den Fall, dass Tiefgaragen auf bereits bebauten Grundstiicken errichtet werden sollen, lasst
der Bebauungsplan im Ausnahmetatbestand ein Abweichen von der 12-Meter-Begrenzung zu.
Unter Beriicksichtigung von Erhaltungszielen fir das jeweilige Gebaude, die im Prinzip die
Unterbringung von Stellplatzen in Tiefgaragen sinnvoll erscheinen lassen, kann im Einzelfall den
Belangen des Ortsbildes gegenulber Belangen des Bodenschutzes Vorrang eingeraumt werden,
zumal der Bebauungsplan die Begriinung von Tiefgaragen vorschreibt (TF 5.5, siehe unten). Bei
der Gewdahrung von Ausnahmen fur Tiefgaragen soll darauf hingewirkt werden, dass
Zufahrtsrampen und Garagentore mdglichst nicht unmittelbar vom StraRenraum aus eingesehen
werden kdnnen.

Bei der Errichtung von Tiefgaragen kann im Einzelfall auch eine Uberschreitung der jeweils
zulassigen Grundflache erforderlich werden (siehe oben).

Beschrdnkung von Nebenanlagen

Freihalten der Vorgarten von Stellplatzen, Garagen und sonstigen Nebenanlagen

Oberirdische Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO werden gemani
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO in den Vorgérten (zwischen stral3enseitiger
Gebaudefront und Stralenbegrenzungslinie) ausgeschlossen, um die Vorgartenzone im Sinne
der Erhaltungssatzung als unverbauten und gestalteten Griinbereich zu sichern (TF 3.4).

Freihaltung des Uferbereiches von Bebauung

Um die landschaftlich sehr bedeutsamen und sensiblen Bereiche am Ufer des Heiligen Sees vor
Beeintrachtigungen zu schitzen, wird festgesetzt, dass die uferseitigen Grundstiicksflachen auf
einer Tiefe von bis zu 50 m von Bebauung freizuhalten sind; Stellplatze, Garagen, Bootshéuser
und sonstige Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind hier unzuldssig bzw. kénnen
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allenfalls als Ersatzbauten zugelassen werden (TF 3.5). Um eine landschaftliche Gestaltung des
Uferbereichs nicht zu beeintrachtigen, soll hier auch weitestgehend auf Mauern und sonstige
Einfriedungen verzichtet werden. Der Bebauungsplan lasst sie daher im Uferbereich mit
Ausnahme unverzichtbarer seitlicher Einfriedungen nur ausnahmsweise zu.

Der weitgehende Ausschluss von baulichen Anlagen im Uferbereich ist auch im Sinne des
Flachennutzungsplans erforderlich, der am Westufer des Heiligen Sees eine durchgéngige
(private) Grunflache festsetzt.

6.4 ErschlieBungsflachen

StraRenverkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt die vorhandenen offentlichen Stral3en gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
als Stral3enverkehrsflachen fest. Die in der Plangrundlage enthaltene Einteilung der StralRen-
verkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung des Bebauungsplans.

Mit Fahrrechten zu belastende Flachen

Das in stadtischem Eigentum befindliche Garagenflurstiicke 478/9 soll in Teilen den angrenzen-
den Grundstiicken MangerstraRe 23 und Miihlenweg 4 zugeordnet und verauf3ert werden. Der
Bebauungsplan bereitete gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB zur Sicherung der Erschlieung der
auf den rickwartigen Teilen der Grundstiicke MangerstraBe 23 bis 25 liegenden Stellplatze die
grundbuchliche Eintragung eines Fahrrechtes zugunsten dieser Grundstiicke vor (TF 4.1). Die
betreffende Flache muss auch mit einem Wegerecht zugunsten der Allgemeinheit belegt werden,
um die Anbindung des Spielplatzes SeestraRe 1 an den Muhlenweg zu gewéhrleisten. Der Ver-
bindungsweg ist Teil der im Flachennutzungsplan dargestellten Ubergeordneten Griin- und
Wegeverbindung.

Flachen fir Ver- und Entsorgungsanlagen

Die Festsetzung von Flachen fir Ver- und Entsorgungsanlagen ist gegenwartig im Plangebiet
nicht erforderlich. Auf der Grundlage des § 14 Abs. 2 BauNVO besteht jedoch unabhéngig davon
die Mdglichkeit, ggf. erforderliche Ver- bzw. Entsorgungsanlagen auch im allgemeinen Wohn-
gebiet ausnahmsweise zuzulassen, soweit es sich dabei um Nebenanlagen handelt.

6.5 Grinflachen

Das Ubergreifende Grinordnungskonzept fiir die Berliner Vorstadt zielt auf die Erhaltung bzw.
Wiederherstellung landschaftlich gestalteter Ufer, auf die Sicherung einer starken Begriinung der
Baugrundstiicke sowie auf die Herstellung eines straRenunabhéngigen Griin- und Wegenetzes.
Letzteres wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans 35-2 insbesondere durch die Fest-
setzung der nachfolgend aufgefiihrten 6ffentlichen und privaten Griinflachen umgesetzt.

6.5.1 Offentliche Griinflachen
Uferpark in Verlangerung des Miihlenweges

Die in Verlangerung des Muhlenweges am Heiligen Sees gelegene Griinfliche ist der einzige
offentliche Zugang zum dstlichen Seeufer zwischen der Gotischen Bibliothek und der Hasen-
grabenbricke. Zur Sicherung der Grinflache wird diese wird gemall § 9 Abs. 15 BauGB als
offentliche Parkanlage festgesetzt. Die Flache schliel3t die vorhandene Zufahrt zur Kindertages-
statte ein. Die Nutzung der Zufahrt ist mit der umgebenden Freiflachennutzung am Ufer des
Heiligen Sees vereinbar.
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Kinderspielplatz an der Seestral3e

Der im Zuge der Bebauungsplanung auf dem Grundstiick Seestraf3e 1-2 geplante Kinderspiel-
platz ist inzwischen realisiert. Die betreffende Flache ist im Bebauungsplan als offentliche Grin-
flache mit der Zweckbestimmung Kinderspielplatz festgesetzt. Da die Grinflache nicht im
gesamten Umfang als Spielplatz benétigt wird, sollen Teilflachen am &stlichen Rand der Flache
den benachbarten Grundstiicken als Bauland zugeschlagen und verduf3ert werden. Die Ver-
groRerung der nicht sehr tiefen Grundstiicke am Muhlenweg ist Voraussetzung flr eine Neu-
bebauung unter Ausnutzung der durch den Bebauungsplan erméglichten Nutzungsmale.

6.5.2 Private Grinflachen

Dauerkleingarten

Entsprechend der Kleingartenkonzeption der Stadt Potsdam setzt der Bebauungsplan die
zwischen Rubensstral3e und Miihlenweg gelegenen Kleingartenflachen als private Grinflache mit
der Zweckbestimmung Dauerkleingarten fest. Der Erhalt der Kleingarten zwischen Rubensstral3e
und Mihlenweg/Mangerstral3e ist auch aus Grinden des Landschaftsbildes und des
Denkmalschutzes geboten, da Blickbeziehungen aus dem Park Babelsberg (Flatowturm) auf den
Neuen Garten (Marmorpalais) Giber diesen griinen Tiefenzug verlaufen.

Von den bisher kleingartnerisch genutzten Flachen sind die unmittelbar an der SeestralRe ge-
legenen Flurstiicke 445/1, 445/2 (tw.) und 446 aus Flur 2 von der Dauerkleingarten-Festsetzung
ausgenommen, da einer durchgangigen Bebauung entlang der SeestralRe entsprechend Dar-
stellung im Flachennutzungsplan und in der stadtischen Kleingartenkonzeption Vorrang ein-
geraumt wird. Die genannten Blickbeziehungen werden hierdurch nicht beeintrachtigt. Die
gegenuber dem Entwurf zur zweiten offentlichen Auslegung geringfligig modifizierte Abgrenzung
zwischen Kleingarten und Wohnbauflachen ermdglich den Erhalt der in ,zweiter Reihe" zur See-
stral3e gelegenen Parzellen.

Ferner sollen schon heute nicht mehr als Kleingarten genutzte Flachen im noérdlichen Anschluss
an das Grundstick Berliner Stral3e 117 fir eine ergénzende Bebauung als Wohnbauflache
entwickelt werden.

6.6 Begrinung der Baugrundstiucke

Erhaltungsbindungen fiir Baume

Den Darstellungen der Griinordnungsplane entsprechend werden die fir das Stadt- und Land-
schaftshild besonders bedeutsamen Einzelbaume auf den Baugrundstiicken auf der Grundlage
von § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB als zu erhaltende Einzelbdume festgesetzt. Die Festsetzung von
Erhaltungsbindungen fir Baume in o6ffentlichen Straf3en und in 6ffentlichen Griinflachen ist ent-
behrlich, da der Fachbereich Griinflachen und Verkehr ohnehin bemiiht ist, samtliche StralRen-
baume im Rahmen der Verkehrssicherungspflicht zu erhalten; gleiches gilt fir den Erhalt von
Baumen in offentlichen Parkanlagen.

Die Baumerhaltungsbindung geht tber den allgemeinen Baumschutz nach Potsdamer Baum-
schutzverordnung vom 11. Februar 2003 (verdéffentlicht in Amtsblatt 3/2003) hinaus, da es sich
hierbei um einzelfallbezogene Festsetzungen aus stadtebaulichen Griinden handelt, die jede fur
sich in Abwégung mit den privaten Belangen der Grundstiickseigentimer bzw. -nutzer erfolgt ist.
Die bauliche Nutzung der einzelnen Grundstiicke wird durch die festgesetzten Erhaltungs-
bindungen fir Baume nicht in unzumutbarer Weise beeintrachtigt, da die Baumstandorte aus-
nahmslos aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen liegen, mithin allenfalls in Konflikt zur
Errichtung von Stellplatzen, Garagen und sonstigen Nebenanlagen stehen koénnen. Die
Bebauung der nicht tberbaubaren Grundstlicksflachen mit diesen Anlagen soll jedoch explizit
gering gehalten werden (siehe oben). Angesichts der Uberwiegend grof3en Grundstiicke und
damit der Verfugbarkeit ausreichend anderer Flachen fir die Bebauung mit Nebenanlagen muss
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ein ggf. vorhandenes privates Bauinteresse fir die Errichtung untergeordneter baulicher Anlagen
gegenuber der Schutzwirdigkeit des Einzelbaumes zurlickstehen.

Aufgrund ihrer besonderen Bedeutung fiir das Orts- und Landschaftsbild wird fiir die mit einer
Erhaltungsbindung belegten Baume eine Verpflichtung fur gleichartige Ersatzpflanzung bei Ab-
gang festgesetzt (TF 5.1).

Unbeachtlich der im Bebauungsplan festgesetzten Erhaltungsbindung gelten die Regelungen der
Potsdamer Baumschutzverordnung flr alle unter die Verordnung fallende Baume weiterhin fort.
Die Festsetzung einer Erhaltungsbindung fur die Alleebdume in der Berliner StralRe, in der
HelmholtzstraBe und in der SeestralRe ist nicht erforderlich, da sie gemall § 31 BbgNatSchG
unter Schutz stehen. Im Textteil des Bebauungsplans wird darauf hingewiesen.

Pflanzbindungen

Baumpflanzungen auf den Baugrundstticken

Zur Sicherung eines hohen Durchgriinungsgrades setzt der Bebauungsplan gemafl § 9 Abs. 1
Nr. 25 a BauGB fest, dass je angefangene 400 m2 Grundstiicksflache mindestens ein groRRkroni-
ger standortgerechter Laubbaum oder zwei Obsthochstamme zu pflanzen sind (TF 5.2). Zur
Sicherung eines stark begriinten Ufersaumes entlang des Heiligen Sees ist auf den Ufer-
grundstiicken zusatzlich ein Baum je 200 m2 der Uferflache, die gemald Bebauungsplanfest-
setzung von Bebauung freizuhaltend ist, zu pflanzen. Das zusatzliche Pflanzgebot fiir die
Uferzonen (textliche Festsetzung 5.2, Satz 2) begriinde sich auch aus dem Schutzinteresse des
UNESCO-Weltkulturerbes und dem Erfordernis vom Neuen Garten aus eine landschaftliche,
maoglichst gewassertypische Kulisse der Berliner Vorstadt auszubilden, was ohne zusatzliche
Pflanzgebote nicht zu erreichen sei. In Abwagung mit dem privaten Bedirfnis nach individueller
Gartengestaltung sowie unter Bertcksichtigung des Gebotes der Gleichbehandlung setzt der
Bebauungsplan fest, dass auf den Baugrundstiicken vorhandene GroRbaume und Obstgehdlze
bei der Berechnung der zu pflanzenden Baume angerechnet werden kénnen, sofern sie den
festgesetzten Qualitdtsanforderungen entsprechen (Stammumfang bei Laubbaumen mindestens
20 cm, im Uferschutzbereich mindestens 14 cm / bei Obsthochstammen mindestens 16 cm, ge-
messen in 1,0 m Hohe).

Durch diese Regelung wird vermieden, dass Baugrundstiicke mit einem groen Bestand an
Baumen noch Gber das aus Grinden des Landschaftsbildes erforderliche Mal3 hinaus bepflanzt
werden mussen. Ein Erfordernis fur Neupflanzungen entsteht somit nur fiir solche Baugrund-
stiicke, die bisher stark unterdurchschnittlich mit Baumen bepflanzt sind. Die Pflanzbindung ist
zudem in Abwagung zwischen dem o6ffentlichen Interesse an einem durch Baume gepréagten
Landschaftsbild und der privaten Gestaltungsfreiheit vertretbar, da die Verpflichtung fur Neu-
pflanzungen erst bei genehmigungsbedurftigen Baumaf3ihahmen eintritt.

Baumpflanzungen auf Stellplatzanlagen

Zur Begrinung und Gliederung oberirdischer Stellplatzanlagen fir mehr als 4 Kraftfahrzeuge wird
gemalR 89 Abs.1 Nr.25 BauGB eine Pflanzbindung fur Baume festgesetzt (TF 5.3). Je
angefangene 5 Pkw-Stellplatze ist ein Laubbaum gemafR Artenliste (Mindestqualitat 20/25) zu
pflanzen. Die auf den Stellplatzanlagen zu pflanzenden Baume sind bei der Ermittlung der Zahl
der gemalf textlicher Festsetzung 5.2 zu pflanzenden Baume einzurechnen.

Rahmenbegriinung von Stellplatzflachen und von Standflachen fir Mllbehalter

Zur Vermeidung visueller Beeintrachtigungen und zur besseren Integration in die durchgriinte
Vorstadtstruktur wird gemaf? 8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB fur Stellplatzflachen und Standflachen fur
Mullbehélter eine mindestens 1,5 m hohe blickdichte Rahmenbegriinung aus Hecken oder
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Strauchern vorgeschrieben (TF 5.4). Bei Standflachen fir Millbehalter sind anstelle von Hecken-
oder Strauchpflanzungen auch gleich hohe bewachsene Rankgeruste zul&ssig.

Empfehlung zur Verwendung von Pflanzenarten:

Bei Pflanzungen im Uferbereich wird die Verwendung von standortgerechten ufertypischen
Gehdlzen gemald Geholzliste Nr. 1 empfohlen.

Bei Pflanzungen im Ubrigen Geltungsbereich sollen vorwiegend standortgerechte heimische
Baumarten verwendet werden, die in der Gehdlzliste Nr. 2 aufgefiihrt sind.

Die Gehdlzlisten Nr. 1 und Nr. 2 sind Bestandteil der textlichen Festsetzungen des Bebauungs-
plans.

Tiefgaragenbegriinung

Aus Grinden des Orts- und Landschaftshildes wird festgesetzt, dass Tiefgaragen(teile) aul3er-
halb der Umfassungswéande von Gebauden mit einer fir die Ansaat von Rasen ausreichenden
Erdschicht von 30 cm zu Uberdecken und zu begriinen (TF5.5). In Abwagung mit den hdheren
Kosten, die die Deckung von Tiefgaragen mit einer hoheren Erdschicht fir den jeweiligen Bau-
herrn mit sich bringt (starkere Deckenkonstruktion, tiefere Grindung bei hoch anstehendem
Grundwasser), wird auf die Festsetzung eines hoheren Deckungsmalles verzichtet. Zudem
stehen in der Regel aufgrund der vergleichsweise geringen Uber- bzw. Unterbaubarkeit der
Grundstlicke ausreichend Flachen fir Strauch- und Baumpflanzungen zur Verfligung.

Um eine Uberdeckung von Tiefgaragen durch Wintergarten, Terrassen, Stellplatze und deren
Zufahrten nicht auszuschlie3en, entfallt in diesen Fallen die Begriinungspflicht.

6.7 Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Vorbemerkung zur Nicht-Erforderlichkeit von AusgleichsmafRnahmen

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 35-2 entsteht kein naturschutzrechtliches Kom-
pensationserfordernis. Die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Verdnderungen der
Leistungsféahigkeit des Naturhaushalts stellen aufgrund von Geringfugigkeit keine Eingriffe im
Sinne des Naturschutzrechts dar oder sind bei Vorliegen eines Eingriffstatbestandes auch nach
bisherigem Planungsrecht moéglich. Die im Bebauungsplanentwurf zur ersten 6ffentlichen Aus-
legung vorgesehenen Festsetzungen von Sammelausgleichsmaf3nahmen sind aufgrund einer
modifizierten Beurteilung der planungsrechtlichen Ausgangssituation flr potenzielle Bauflachen
im Innenbereich des zwischen Berliner StralRe und HelmholtzstraB3e gelegenen Baublocks voll-
standig entfallen (siehe auch Ausfihrungen unter Pkt. 3.9und Pkt.8.).

Minimierung der Versiegelung in 6ffentlichen Griinflachen

Zur Minimierung des mit der Befestigung von Wegen verbundenen Eingriffes in den Naturhaus-
halt sind in den 6ffentlichen Grinanlagen mindestens 75 % der Wegeflachen in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau herzustellen (TF 6.1). Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierun-
gen werden sonstigen Versiegelungen gleichgestellt. Die dem Bodenschutz dienende Planungs-
bindung wird als MaRnahme zum Schutz des Bodens gemafl 8 9 Abs. 1. Nr. 20 BauGB fest-
gesetzt.

Bepflanzungsbindungen im_ Uferbereich und Empfehlung fiir Pflanzungen auf den Baugrund-
stiicken

Aus Griunden der Erhaltung und Pflege des ortstypischen Landschaftshildes wird im landschafts-
raumlich sensiblen Uferbereich des Heiligen Sees und am Hasengraben die Verwendung von fir
diesen Landschaftsteil typischen Gehdlzen empfohlen (Gehdlzliste Nr. 1). Fur alle Ubrigen
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Grundstlicksflachen wird die Verwendung standortgerechter, vorwiegend heimischer Laub-
gehdlze (Geholzliste Nr. 2) empfohlen.
Auf die Festsetzung einer generell zu beriicksichtigenden Artenliste flir Baum- und Strauchpflan-
zungen wird angesichts der rechtlichen Festsetzungsproblematik und in Abwagung mit der
privaten Gestaltungsfreiheit verzichtet.

6.8 Gestaltungsregelungen (6rtliche Bauvorschriften)

Auf der Grundlage von § 81 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. Abs. 9 Nr. 1 BbgBO und § 9 Abs. 4 BauGB wer-
den Regelungen zur Gestaltung der Gebéaude als drtliche Bauvorschriften in den Bebauungsplan
Ubernommen. Unter Beriicksichtigung der beschlossenen Gestaltungssatzung Berliner Vorstadt
konnten die noch im Bebauungsplan-Entwurf zur ersten o6ffentlichen Auslegung enthalten
Gestaltungsfestsetzungen u.a. zur Begrenzung von Dachaufbauten und Abgrabungen, sowie zur
Gestaltung von Einfriedungen entfallen. Im Sinne der Deregulierung sind auch die bisherigen
Festsetzungen hinsichtlich zuldssiger Bebauungshoéhen in Abhangigkeit zur Geschossigkeit
sowie die differenzierte Festsetzung von Dachneigungen und Dachiberstanden entfallen. Auch
auf die bisherigen Regelungen zur Beschrankung von Werbeanlagen konnte unter Berticksichti-
gung der im Aufstellungsverfahren befindlichen Werbesatzung verzichtet werden.

Gestaltungsbezogener Regelungsbedarf auf der Ebene der Bebauungsplanung besteht allein
hinsichtlich der Ausgestaltung von Dachgeschossen. Eine lbergreifende Regelung auf der Ebene
der Gestaltungssatzung war hier nicht moglich, da das Erfordernis zur Ausbildung eines Dach-
oder Staffelgeschosses maf3geblich von der Einbindung jedes einzelnen Baukdrpers abhangt.

Gestaltungsbindungen fiir das oberste Vollgeschoss

Aufgrund der besonderen Bedeutung der Dachlandschatft fiir das Erscheinungsbild der Berliner
Vorstadt wird flr den lUberwiegenden Teil der vorhandenen und geplanten Bebauung im Sinne
der Erhaltung und Entwicklung des Ortsbildes festgesetzt, dass das oberste Vollgeschoss als
Dach- oder Staffelgeschoss auszubilden ist (Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse in der
Planzeichnung mit dem Zusatz ,G" im Zusammenwirken TF 7.1). Es wird somit zwischen solchen
Bereichen unterschieden, in denen aus gestalterischen Grinden das oberste zulédssige
Vollgeschoss als Dach- oder Staffelgeschoss ausgebildet werden muss, und solchen Bereichen,
in denen das oberste zulassige Vollgeschoss als normales Geschoss (d.h. ohne Dachschrage
oder Rucksprung) ausgebildet werden kann.

Zur Verhinderung lUibermaRig steiler Dachflachen werden Dachneigungen Uber 45° ausgeschlos-
sen. Lediglich bei Anderungen vorhandener Dacher mit groReren Dachneigungen wie etwa bei
Mansarddéchern kann hiervon abgewichen werden. Dariiber hinaus sollen unverhaltnismafig
hohe Drempel vermieden werden, weshalb deren Hohe auf 80 cm begrenzt wird. Lediglich
vorhandene Mezzaningeschosse kénnen hiervon abweichen.

Fur den Neubau wird die Ausbildung von Staffelgeschossen anstelle von Dachgeschossen als
gestalterische Alternative angeboten. Um ein deutlich wahrnehmbares Zuriicktreten von Staffel-
geschossen sicherzustellen, sind die Aulienwande von Staffelgeschossen allseitig um mindes-
tens 1,5 m hinter die AuRenwandflachen des darunterliegenden Vollgeschosses zuriickzusetzen.
Bei untergeordneten Bauteilen wie Treppenraumen oder Aufzugschachten kann auf ein Zurtick-
treten verzichtet werden; gleiches gilt im Falle eines seitlichen Grenzanbaus. Fur einzelne
AuRRenwande kann ferner ausnahmsweise auf ein Zuriicksetzten verzichtet werden, wenn eine
andere AuRRenwand des Staffelgeschosses um ein entsprechend héheres MaR zurtickgesetzt ist
und die Grundflache des Staffelgeschosses zwei Drittel der Grundflache des darunter liegenden
Geschosses nicht Gberschreitet.
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Die mit der Gestaltungsfestsetzung verbundene Einschrankung der privaten Baufreiheit ist in
Abwégung mit dem 6ffentlichen Interesse an der Erhaltung des vorstadttypischen Ortshildes auch
deshalb vertretbar, weil die Nutzbarkeit der betroffenen Grundsticke durch die getroffenen
Gestaltungsfestsetzungen keine wesentlichen Einschrankungen erfahrt.

Soweit die Rekonstruktion historischer Zustéande, z.B. bei denkmalgeschiitzten oder denkmal-
werten Gebauden, Abweichungen von den oben genannten Regelungen erfordern, soll von der
Befreiungsmdglichkeit nach § 31 Abs. 2 BauGB Gebrauch gemacht werden.

6.9 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Denkmalschutz (nachrichtliche Ubernahme)

Samtliche zum Zeitpunkt des Beschlusses Uber den Bebauungsplan als Satzung in die Denk-
malliste des Landes Brandesburg eingetragenen Denkmale (siehe auch Auflistung unter Pkt. 3.3)
sind gemall 89 Abs.6 BauGB nachrichtlich in die Planzeichnung des Bebauungsplans
Ubernommen. Ebenfalls nachrichtlich Gbernommen wird die rechtskraftige Denkmalbereichs-
satzung Berliner Vorstadt.

Erhaltungs- und Gestaltungssatzungen (nachrichtliche Ubernahmen)

Auf die stadtebauliche Erhaltungssatzung Berliner Vorstadt sowie die Gestaltungssatzung
Berliner Vorstadt wird in Form der nachrichtlichen Ubernahme hingewiesen (siehe 3.9).

Geschitzte Alleen (Hinweis)

Auf den Schutzstatus der Alleen in der Berliner Strafle, Seestrale und HelmholtzstralRe wird
textlich hingewiesen.

7. Auswirkungen der Planung
7.1 Auswirkungen auf ausgetibte Nutzungen

Die Festsetzung nahezu des gesamten Plangebietes als allgemeines Wohngebiet — ausgenom-
men sind lediglich die Sondergebietsflachen des Landeszentralbank - stellt fir die in der Berliner
Vorstadt anséassigen Gewerbenutzungen insofern keine wesentliche Veranderung der planungs-
rechtlichen Situation dar, als auch bei der Beurteilung von Bauvorhaben nach § 34 BauGB die
Baugebietskategorie WA zugrunde gelegt werden muss. Die Zulassigkeit gewerblicher Nutzun-
gen ist somit auch nach bisherigem Planungsrecht an die MalRgabe der Vertraglichkeit mit dem
Wohnen gebunden. Durch die WA-Festsetzung im Bebauungsplan werden somit keine Konflikte
geschaffen.

Konflikte zwischen Gewerbenutzungen und Wohnnutzungen sind gegenwartig im Plangebiet
nicht bekannt. Als einziger Gewerbebetrieb, der aufgrund des Betriebstyps nicht in einem WA
zulassig ist, ist der Tischlereibetrieb auf dem Grundstlick Berliner StraRe 123 zu nennen. Dieser
genielRt — wie alle gewerblichen Nutzungen — Bestandsschutz. Fur den Fall, dass Larmbelasti-
gungen fir angrenzende Wohnnutzungen auftreten, wird auf die Mdglichkeit nachtraglicher An-
ordnungen gemal3 § 17 Bundes-Immissionsschutzgesetz verwiesen.

Die Bebauungsplanfestsetzung, wonach die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe in den Obergeschos-
sen nicht regelm&Rig zuldssig sind, stellt keine wesentliche Beschrankung fiir gewerbliche
Nutzungen dar und ist in Abwéagung mit dem Planungsziel der Sicherung und Entwicklung des
Wohnens vertretbar, zumal die genannten Nutzungen im Ausnahmetatbestand auch in den
Obergeschossen zuléssig sind.
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Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans zum Erhalt von Einzelbdumen, zur Bepflanzung
der Grundsticksflachen und von Stellplatzanlagen werden keine besonderen Aufwendungen
seitens des Grundstiickseigentiimers verursacht, die Uber das bei ordnungsgemé&Rer Bewirt-
schaftung erforderliche Maf3 und die parallel giltige BaumschutzVO hinausgehen. Auch eine
durch diese Festsetzungen herbeigeflihrte wesentliche Wertminderung der Grundstiicke ist nicht
erkennbar, so dass Entschadigungsanspriiche auf der Grundlage des gemal § 41 Abs. 2 BauGB
nicht zu erwarten sind.

7.2 Auswirkungen auf die Wohnraumversorgung und Wohnfolgebedarfe

Auch wenn der Bebauungsplan 35-2 keine neuen Bebauungspotenziale erschlief3t, tragt er doch
mittelbar durch die Beschrankung von Nichtwohnnutzungen zur Sicherung und Entwicklung der
Wohnungsversorgung der Stadt Potsdam bei. Auf den Neubauflachen stellt der Bebauungsplan
durch textliche Festsetzungen sicher, dass in den Obergeschossen nur Wohnungen entstehen
kénnen. Aufgrund der hohen Lagegunst der Berliner Vorstadt ist davon auszugehen, dass die im
Bebauungsplangebiet entstehenden Wohnungen Uberwiegend einen gehobenen Wohnstandard
aufweisen werden. Die in diesem Marktbereich nachgefragten Wohnungen ordnen sich in ein
differenziertes Wohnungsangebot der Stadt und der Region ein.

Im Bestand tragt der Bebauungsplan durch die Beschrankung von Nichtwohnnutzungen dazu bei,
dass Umwidmungen von Wohnraum zu gewerblichen Zwecken verhindert bzw. begrenzt werden.
Durch das AuBer-Kraft-Treten der Zweckentfremdungsverbot-Verordnung zum Jahresbeginn
2001 haben entsprechende bauleitplanerische Regelungen erheblich an Bedeutung und
Notwendigkeit gewonnen.

Bei vollstandiger Ausschopfung der vorhandenen Bebauungspotenziale kann mittelfristig von
einer Zunahme der Wohnungszahl im Plangebiet um 35 bis 50 Wohneinheiten ausgegangen
werden (siehe 5.2).

Bei der Ermittlung der Wohnfolgebedarfe wird davon ausgegangen, dass die Wohnungsbau-
potenziale in der stidlichen Berliner Vorstadt innerhalb der nachsten 5 bis 10 Jahre nahezu voll-
stéandig realisiert werden. Unter Annahme einer durchschnittlichen Belegung von 2,3 EW/WE
ergibt sich rechnerisch eine zu erwartende Zunahme um etwa 80 bis 115 Einwohner. Fir die
nachfolgenden Bedarfsberechnungen wird ausgehend von 740 Einwohnern, die zum Ende des
Jahres 2003 mit Hauptwohnsitz im Plangebiet der siidlichen Berliner Vorstadt gemeldeten waren,
mittelfristig (bis 2010/2015) mit einer Zunahme der Einwohnerzahl auf 840 Einwohner gerechnet.
Bei der Beurteilung der neubaubedingten Zunahme der Wohnfolgebedarfe ist zu beriicksichtigen,
dass die Zunahme als solches nicht bebauungsplanbedingt ist, da die Vorhaben auch nach
bisherigem Planungsrecht zuléssig sind.

Bedarf an Kita- und Grundschulplatzen

Kindertagesstatten

Bei Annahme eines Jahrgangsstarkenanteils von 1,5 % fir die Unter-10-Jéhrigen ergeben sich
fur das Plangebiet unter Berlicksichtigung der durchschnittlichen Versorgungsgrade der Pots-
damer Bevolkerung insgesamt folgende rechnerischen Platzbedarfe in Kinderbetreuungs-
einrichtungen:

Betreuungs- durchschnittlicher zusatzlicher Platzbedarf
einrichtung Versorgungsgrad Platzbedarf insgesamt
Krippe (0-2 Jahre) 45 % 2,0 17,1
Kindergarten (3-5 Jahre) 95 % 4,3 35,9
Hort (6-9 Jahre) 55 % 3,3 27,7
insgesamt 9,6 80,7
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Fur die derzeit in der Berliner Vorstadt (insgesamt) gemeldeten rund 2080 Einwohner ergibt sich
unter Beriicksichtigung der oben genannten Jahrgangsstarken und Versorgungsgrade ein
rechnerischer Bedarf von rund 200 Platzen. Unter Berlcksichtigung der in der Berliner Vorstadt
insgesamt geplanten Bauvorhaben ist insgesamt mit einem Einwohnerzuwachs von ca. 375
Einwohnern auszugehen (davon 100 in der sudlichen Berliner Vorstadt), so dass der
Gesamtbedarf an Kinderbetreuungseinrichtungen in der Berliner Vorstadt mittelfristig auf ca. 240
Platze steigen wird.

Dieser Bedarf kann durch die in der SeestraRe 43 vorhandene Einrichtung mit rund 120 Platzen
und die in der Puschkinallee 14 neu entstehende Kita-Einrichtung hinreichend gedeckt werden.

Grundschulen

Bei Annahme eines durchschnittlichen Jahrgangsstarkenanteils von 1,5 % im Grundschulbereich
(7-12 Jahre) ergibt sich fir das Plangebiet rein rechnerisch fir einen mittelfristigen Planungs-
zeitraum bis 2010 ein bebauungsbedingter zusatzlicher Bedarf von 9 Grundschulplatzen. Dieser
rechnerisch ermittelte Zuwachs hat keine planungsrelevanten Auswirkungen.

Bedarf an 6ffentlichen Griinflachen

Bei einer geschatzten mittelfristigen Einwohnerzunahme um ca. 100 EW auf ca. 840 EW in der
sudlichen Berliner Vorstadt ergeben sich folgende rechnerischen Griin- und Freiflachenbedarfe:

Offentliche Versorgungs- zusatzlicher Flachenbedarf
Griinflache richtwert Flachenbedarf insgesamt
siedlungsnahe Grinflache 7,0 m¥EW 700 m2 5.880 mz
wohnungsnahe Grinflache 6,0 m4EW 600 m2 5.040 m2
Sportplatze 6,0 m¥EW 600 m2 5.040 m2
Spielplatze 1,5 m3/EW 150 m? 1.260 m2

Siedlungsnahe und wohnungsnahe Griinflachen

Hinsichtlich der Versorgung mit siedlungsnahen offentlichen Grinflachen (MindestgréRe 10 ha;
Einzugsbereich 1000 m Wegstrecke bzw. 750 m Radius) kann die gesamte Berliner Vorstadt,
durch die unmittelbare Nachbarschaft zu groRen Parkanlagen (Neuer Garten, Schlosspark Klein-
Glienicke und Jagdschloss Glienicke) als ausreichend versorgt angesehen werden. Dies gilt trotz
der Einschrankung, dass aktive Erholungsformen in den denkmalgeschitzten Parkanlagen - ins-
besondere im Neuen Garten und auf dem Pleasureground des Klein-Glienicker Parks - nur ein-
geschréankt moglich sind. Das Plangebiet Berliner Vorstadt kann somit auch nach Realisierung
der Bebauungspotenziale als ausreichend mit siedlungsnahen Griinflichen versorgt angesehen
erden.

Teile des Plangebietes konnen aufgrund ihrer Nadhe zum Neuen Garten und zur Griinanlage an
der Schwanenallee bereits heute auch hinsichtlich wohnungsnaher 6ffentlicher Grinanlagen
(MindestgréRe 0,5 ha; Einzugsbereich 500 m Wegstrecke bzw. 400 m Radius) als versorgt
angesehen werden.

Sportplatze

Der Bedarf an Sportplatzen (Einzugsbereich 1000 m, Wegstrecke bzw. 750 m Radius) kann in
der Berliner Vorstadt auch nach inzwischen erfolgter Fertigstellung der Sportanlage auf dem
Grundstlck Berliner StraRe 46 (GroRRe: ca. 4.600 m?), die bisher ausschlie3lich dem Schulsport
dient, nicht vollstandig gedeckt werden.

Der ebenfalls stidlich der Berliner StralRe gelegene Sportplatz am Glienicker Horn (GesamtgroRle:
25.870 m2) steht fur Vereinssport (ESV Lokomotive) und flr Schulsport zur Verfiigung.
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Kinderspielplatze

Der Bedarf an 6ffentlichen Spielpléatzen fur Kinder unter 10 Jahren (Mindestgrof3e: 400 m2; Ein-
zugsbereich 500 m Wegstrecke bzw. 400 m Radius) sowie an Spielplatzen fur altere Kinder
(MindestgréRe: 600 m2; Einzugsbereich 1000 m/750 m) kann durch den auf dem Grundstiick
Seestralle 1 angelegten Kinderspielplatz teilweise gedeckt werden.

Um eine bedarfsgerechte Versorgung der Berliner Vorstadt insgesamt sicherzustellen, ist im
Geltungsbereich des angrenzenden Bebauungsplans Nr. 35-1 "Nordliche Berliner Vorstadt" im
Block zwischen Ludwig Richter-Stralle und RembrandtstraBe ein zusatzlicher Kinderspielplatz
vorgesehen.

Die Gesamitflachen der in der nérdlichen und in der sudlichen Berliner Vorstadt vorhandenen und
geplanten Spielplatze ermdéglichen auch bei der erwarteten Einwohnerzunahme eine richtwert-
gemale Bedarfsdeckung.

7.3 Verkehrliche Auswirkungen und Folgebedarf an Ver- und Entsorgungsanlagen

Einleitend muss festgestellt werden, dass die mit der ErschlieBung der Bebauungspotenziale in
der Berliner Vorstadt verbundene Zunahme des flieBenden wie des ruhenden Verkehrs, nicht
unmittelbar auf den Bebauungsplan zuriickgefiihrt werden kann, da samtliche Bauvorhaben auch
nach geltendem Baurecht (§ 34 BauGB) genehmigungsféahig ist.

FlieRender Verkehr

Die ErschlieBung der in der sidlichen Berliner Vorstadt gelegenen Wohnungsbaupotenziale wird
nur zu einer geringen Zunahme des Kfz-Verkehrs flihren, da das Plangebiet im Gegensatz zum
nordlichen Teil der Berliner Vorstadt Uber keine gréReren Potenzialflachen verfiigt. Da der Be-
bauungsplan zudem nur eine vergleichsweise geringe bauliche Dichte zulasst und die i.d.R. ver-
kehrsintensiveren Nicht-Wohnnutzungen begrenzt, wird auch nach Ausnutzung aller Potenziale
bebauungsplanbedingt keine splrbare Zunahme des Verkehrsaufkommens zu verzeichnen sein.

Ruhender Verkehr

Aufgrund der im Zusammenhang mit Neubauten und Umnutzungen bestehenden bauordnungs-
rechtlichen Verpflichtung zur Schaffung von Stellplatzen auf den Baugrundsticken kann davon
ausgegangen werden, dass sich die teilweise vorhandene Parkraumproblematik im 6ffentlichen
StraBenraum nicht erheblich verschéarfen wird.

Trinkwasserversorgung

Das Trinkwasserleitungsnetz der Berliner Vorstadt wurde in den vergangen Jahren weitgehend
erneuert. Dabei wurden die in den Bebauungsplanen enthaltenen Neubaupotenziale berick-
sichtigt, so dass bei deren Realisierung keine Kapazitatsengpasse auftreten werden.

Abwasserentsorgung

Nach Auskunft des das Netzbetreibers sind die vorhandenen Kapazitaten der Schmutzwasser-
kanalisation ausreichend fir die im Bebauungsplan enthaltenen Neubaupotenziale, so dass keine
bebauungsplanbedingten AusbaumalRnahmen erforderlich sind.

7.4  Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Da der Bebauungsplan Nr. 35-2 nur eine maf3volle bauliche Erganzung ermdéglicht, die Neubau-
potenziale im Vergleich zum Bestand gering sind und die hierfiir vorgesehenen Flachen auch
heute bereits teilweise bebaut oder versiegelt sind, bedingt die Umsetzung des Bebauungsplans
in der Gesamtbetrachtung keine erhebliche bzw. nachhaltige Veranderung der Leistungsfahigkeit
des Naturhaushalts. In der kleinrdumigen grundstiicksbezogenen Betrachtung ist hingegen fiir all
jene Grundstiicke vom Eingriffstatbestand im Sinne des § 8 Abs. 1 BNatSchG auszugehen, die
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bisher gartnerisch genutzt sind und fiir die der Bebauungsplan eine Bebauung vorsieht. Da die
betreffenden Flachen der Grundstlicke Seestral3e 4 bis 6, MangerstraRe 4, HelmholtzstralRe 20
(Flurstiick 518) und Berliner StraRe 119 auch nach bisherigem Planungsrecht in gleichem MaRRe
bebaubar sind, wie dies der Bebauungsplan kinftig zulasst, besteht gemafl § 1a Abs. 3 Satz 4
kein Ausgleichserfordernis.

Auswirkungen auf den Naturhaushalt

Durch die im Bebauungsplan fir die betreffenden Grundstiicke festgesetzten niedrigen Bebau-
ungsdichten (GRZ 0,2 bis 0,3) werden die Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden, Wasser,
Klima/Luft und Biotope fir die betreffenden Grundstiicke gering gehalten.

Aufgrund des Erhalts der Kleingartenanlage, der Festsetzung einer offenen Bebauungsstruktur
mit geringen Bebauungsdichten und den Bindungen zur Begriinung der Baugrundstiicken wird
die klimatische Ausgleichsfunktion des Plangebietes nicht beeintrachtigt.

Die Festsetzungen zur Begriinung der Baugrundstiicke (siehe 6.6) tragen ferner zur Minderung
der biotopbezogenen Auswirkungen bei. Da diese Bindungen nicht allein fur die Eingriffsgrund-
stiicke gelten, sondern fur alle Grundstiicke zur Anwendung kommen, fir die ein Bauantrag
gestellt wird. ist in der Gesamtbilanz eine Verschlechterung der Leistungsfahigkeit des Natur-
haushalts bei Umsetzung der Planung nicht zu erwarten. In der grundstiicksbezogenen Einzel-
betrachtung wird sich die Situation in vielen Fallen eher verbessern. Im Vergleich zu der Ver-
anderung der Umweltsituation, die sich bei Ausschdpfung der Bebauungspotenziale nach der-
zeitigem Planungsrecht ergeben wiirde, tragt der Bebauungsplan mittelfristig zur Verbesserung
der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts bei.

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Der Bebauungsplan tragt auf vielfaltige Weise zur Starkung des vorhandenen Orts- und Land-
schaftsbildes und seiner Erlebbarkeit fir die Offentlichkeit bei.

Die Pragung des Ortsbildes durch freistehende Villen und Landhauser bericksichtigt der Be-
bauungsplan durch bestandserhaltende bzw. bestandsorientierte Festsetzungen (Baukorper-
ausweisungen flur erhaltenswerte Gebaude und LickenschlieBungen, Ausweisung von Bau-
fenstern mit vorstadttypischen, relativ geringen baulichen Dichten fiir den Neubau). Die stadte-
bauliche Eigenart des Gebietes wird somit im Sinne der Erhaltungsatzung erhalten und fortent-
wickelt.

Ferner tragt der Bebauungsplan durch entsprechende griinordnerische Festsetzungen (Erhal-
tungsbindung fiir besonders stadtbildpragende Baume, Baumpflanzbindung auf den Bau-
grundstiicken, Verpflichtung zur Eingriinung von Stellplatzanlagen) zur Wahrung des pragenden
Charakters einer von (Gro3-)Baumen dominierten Gartenlandschaft bei. Das griine Erschei-
nungsbild der StraRenraume wird darliber hinaus durch die Freihaltung einer Vorgartentiefe von
mindestens 5 m und den Ausschluss von Stellplatzen in den Vorgarten gestarkt. Dartber hinaus
soll der Alleebaumbestand in den StralBen sukzessive erganzt werden (keine Festsetzung im
Plan).

Neben dem Einfluss, den die bauliche und landschaftliche Gestaltung des Plangebietes auf das
Erscheinungsbild der Berliner Vorstadt insgesamt hat, ist auch ihre Fernwirkung zu beachten.
Dies trifft insbesondere auf die am Heiligen See gelegenen Ufergrundstiicke zu.

Der Ausschluss von Nebenanlagen im Uferbereich des Heiligen Sees (TF 3.5) sowie die
Festsetzung fiir Baumpflanzungen auf den Baugrundstiicken, die im Uferbereich eine besonders
hohe Baumdichte vorsehen (TF 5.2) berlcksichtigen die besonderen Anforderungen an das
Landschaftsbild, die aufgrund der Lage als Gegeniiber zum Neuen Garten an die Ufergestaltung
zu stellen sind. Die Bebauungsplanfestsetzungen tragen zur Erhaltung und Entwicklung einer
weitgehend der markischen Naturlandschaft entsprechenden Uferpartie bei, die im Gegensatz
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zum gegenilberliegenden Neuen Garten durch die vergleichsweise kleinteiligen Raumstrukturen
der Garten mit darin eingebetteten Villen gepragt ist.

Die Erlebbarkeit des Heiligen Sees und des gegeniiberliegenden Neuen Gartens fiir die Offent-
lichkeit wird durch die Festschreibung einer offenen Bebauungsstruktur fir die Ufergrundstiicke
gesichert, so dass Durchblicke von der Mangerstrafle bzw. Seestral3e aus moglich bleiben.

Durch die Beschrankung der Geschossigkeit auf maximal drei bis vier Geschosse (einige Aus-
nahme bildet die in Teilen fiinfgeschossige Randbebauung an der Berliner Strafl3e) wird sicher-
gestellt, dass Neubauten die Kronenhdhe des GroRbaumbestandes nicht Gberschreiten, so dass
Uber das Plangebiet verlaufende wichtige Blickbeziehungen zwischen Gebauden der Potsdamer
Parklandschaft (siehe 3.1) durch Bauvorhaben im Plangebiet nicht beeintrachtigt werden.

7.5 Bodenordnende MaRnhahmen
Keine Erforderlichkeit bodenordnender MalRnahmen

Da die kinftigen wie die bestehenden Baugrundstiicke im Rahmen des geltenden Baurechts
bebaubar sind bzw. sein werden, sind bodenordnende MafRnahmen auf der Grundlage des Bau-
gesetzbuches zur Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 35-2 nicht erforderlich.

Grundsticksverauf3erungen

Die zwischen Rubensstrafle und Mihlenweg gelegenen als Baugrundstiicke Uberplanten
stadtischen Grundstiicke Seestral3e 4-5 (Flurstiicke 445/2 / Flurstiick 445/1 in Bundeseigentum)
und Seestral3e 6 (Flurstiick 446) kdnnen an Bauinteressenten verauf3ert werden.

Ebenfalls verauRRert werden kénnen die Teilflachen des Grundstiicks SeestralRe 1 (170/27 und
490/2 sowie Teile der Flurstiicke 478/9, 478/10, 479/7 und 479/8), die nicht fiir den Spielplatz
bendtigt werden und im Bebauungsplan als WA-1-Bauflachen festgesetzt sind. Fir Teilflachen
(Flursticke 479/7 und 479/8) jedoch noch Restitutionsanspriiche, die derzeit beim LAROV geklart
werden.

Darliber hinaus ist beabsichtigt, im Einmindungsbereich Mihlenweg/Mangerstrale gelegene
Teilflaichen des Flurstiicks 478/9 an den Eigentimer des Grundstiicks Mangerstral3e 23 zu
veraufdern.

7.6 Einnahmen und Ausgaben
7.6.1 Einnahmen

Einnahmen aus GrundstiicksverauRerungen

Die aus GrundstiicksverauRerungen bzw. aus Uberschiissen im Zuge von Grundstiickstauschen
fur die Stadt Potsdam zu erzielenden Einnahmen werden in einer Hohe von insgesamt 1.490.950
Euro veranschlagt. Die Einnahmen setzten sich wie folgt zusammen:

- 1.100.750 Euro aus der VerduRerung der stadtischen Flurstiicke 445/2 und 446 (3.145 m2 x
350 Euro/m?); zu Freimachungs- bzw. Entschadigungskosten siehe 7.6.2,

- 275.800 Euro aus der VerauRRerung der stadtischen Flurstiicke 170/27 und 490/2 sowie Teile
der Flurstiick 478/9, 478/10, 479/7 und 479/8 an die Eigentiimer der angrenzenden Mihlenweg-
Grundstlicke (788 m2 x 350 Euro/m?),

- 114.400 Euro aus der VerauRRerung von Teilflachen des stadtischen Flurstiicke 478/9 an den
Eigentimer des Grundstlicks Mangerstrale 23 (572 m2 x 200 Euro/m2, Annahme eines geringe-
ren Grundstickspreises, da sich die Grundstiicksausnutzung durch den Flachenerwerb nicht
vergrol3ert und einer Flachenberdumung erforderlich ist).
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Die Einnahmen aus Grundstiicksverau3erungen haben sich gegeniber dem Stand vom
Auslegungsbeschluss um 127.050 Euro verringert, da zwischenzeitlich geklart wurde, dass das
Flurstiick 445/1 nicht im Eigentum der Landeshauptstadt Potsdam ist.

7.6.2 Ausgaben

Durch den Beschluss des Bebauungsplans Nr. 35-2 entstehen fir die Stadt Potsdam keine un-
mittelbaren Kosten.

Der Spielplatz auf dem Grundstiick SeestralRe 1 ist inzwischen hergestellt. Im Falle einer Riick-
Ubertragung der Flurstiicke 479/7 und 479/8 an den Alteigentiimer (siehe oben) sind Entschadi-
gungsforderungen zu erwarten, die jedoch nicht urséchlich dem Bebauungsplan zuzurechnen
sind.

Bei der Veraulerung der stadtischen Flurstiicke 445/2 und 446 (Seestralle 4-6) entstehen
Entschadigungskosten fir Bungalows und Kleingarten in Héhe von rund 60.000 Euro.

8. Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Potsdam hat auf ihrer Sitzung am 04.05.1994 die
Aufstellung eines Bebauungsplanes mit der Bezeichnung "Nr. 35 Berliner Vorstadt" fur den
nordlich der Berliner StraRe gelegenen Teil der Berliner Vorstadt beschlossen. Der Aufstellungs-
beschluss wurde im Amtsblatt der Stadt Potsdam (Nr. 5 vom 20. Mai 1994) und in der Tages-
presse ortsiblich bekannt gemacht.

Frihzeitige Blrgerbeteiligung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Aufgrund unterschiedlicher Dringlichkeiten wurde das gesamte Plangebiet fir die Verfahrens-
schritte der friihzeitigen Birgerbeteiligung und die Trager- und Amterbeteiligung in 7 Teilbereiche
(Otto-Nagel-StrafRe, Helmholtzstralle (Block 16), Seestral3e/Uferbereich Heiliger See, Rubens-
straBe, Rembrandtstral3e (Block 12), Tizianstral3e und Menzelstral3e) eingeteilt. Parallel zur Er-
arbeitung der Bebauungsplanvorentwiirfe sind Grinordnungsplane erarbeitet worden. Die Teil-
bereiche HelmholtzstraBe (Block 16) und Rembrandtstral’e (Block 12) wurden aufgrund einer
grolReren Planungsdringlichkeit vorrangig bearbeitet. Die friihzeitige Birgerbeteiligung sowie die
Trager- und Amterbeteiligung fiir diese Teilbereiche wurden daher vor den Beteiligungsverfahren
fur die anderen funf Teilbereiche durchgefihrt.

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

Die friihzeitige Birgerbeteiligung fir die Teilbereiche Helmholtzstralle (bzw. Block 16) und Rem-
brandtstraRe (bzw. Block 12) gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom 13.06.1994 bis
zum 01.07.1994 durchgefiihrt. Neben der Ausstellung der vorliegenden Planungstiberlegungen
wurde am 23.06.1994 eine Erdrterungsveranstaltung durchgefihrt. Ziel und Inhalte der Planung
wurden vorgestellt und mit den Anwesenden diskutiert. Die Stellungnahmen der Blrger wurden
geprift und sind in den Abwagungsprozess eingegangen.

Gemal § 4 Abs. 1 BauGB wurden 30 Behdrden und Stellen des Landes Brandenburg und des
Landes Berlin, die Trager offentlicher Belange sind, sowie 19 Amter der Stadt Potsdam, mit
Schreiben vom 08.08.1994 um Stellungnahme zu den Vorentwirfen des Bebauungsplans fiir die
Teilbereiche Rembrandtstrale und Helmholtzstrale gebeten. Sie wurden durch den stadtebau-
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lichen Entwurf des Projektes, den Bebauungsplan-Vorentwurf, den Vorentwurf des Grin-
ordnungsplanes sowie eine textliche Erlauterung Uber die Planung zu diesen Teilgebieten in-
formiert.

Innerhalb der gesetzten Frist bis zum 16.09.1994 (rund 6 Wochen) und einer Verlangerungsfrist
bis zum 19.09.1994 gingen 25 Stellungnahmen von Tragern und 10 von Amtern beim Stadt-
planungsamt der Stadt Potsdam ein. Bei den Behdrden und Stellen, die keine Stellungnahme
eingereicht haben, kann davon ausgegangen werden, dass sie sich mit der Planung einver-
standen erklaren.

Von den eingegangenen Stellungnahmen &auf3erten flinf Trager keinerlei Bedenken zu dem ge-
planten Bauvorhaben bzw. erklarten sich fur nicht zustandig. 15 weitere Tragerstellungnahmen
hatten prinzipiell keine Bedenken, brachten jedoch Anregungen und Hinweise in das weitere
Verfahren ein. Finf Stellungnahmen auf3erten zum Teil grundsatzliche Bedenken gegeniiber der
vorgestellten Planung bzw. brachten Forderungen ein. Von den eingegangenen Stellungnahmen
der Amterbeteiligung hatten neun Stadtamter prinzipiell keine Bedenken zu dem geplanten Vor-
haben, brachten jedoch Anregungen und Hinweise in das weitere Verfahren ein. Zwei Stellung-
nahmen auflerten (grundsatzliche) Bedenken gegentiber der vorgestellten Planung bzw. brach-
ten Forderungen ein. Die Bedenken wurden in der weiteren Bearbeitung in weiten Teilen berick-
sichtigt.

Die frihzeitige Burgerbeteiligung zum Bebauungsplan fur die Teilbereiche Menzelstral3e, Tizian-
stralBe, SeestralRe/Uferbereich Heiliger See, Rubensstrale und Otto-Nagel-StralRe, gemaR § 3
Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom 11.12.1995 bis zum 12.01.1996 durchgefiihrt. Neben der
Ausstellung der vorliegenden Planungstberlegungen im Stadtplanungsamt wurde am 10.01.1996
eine Erdrterungsveranstaltung in Raumen der Stadtverwaltung durchgefuhrt. Ziele, Inhalte und
Auswirkungen der Planung wurden vorgestellt und mit den Anwesenden diskutiert. Die
mindlichen und schriftichen AuRerungen der Birger wurden geprift; sie haben in Teilen zu
Anderungen der Planung gefiihrt.

Die von der Bebauungsplanung fir die Teilbereiche Menzelstral3e, Tizianstralle, SeestralRe/
Uferbereich Heiliger See, Rubensstralle und Otto-Nagel-Stralde berihrten Trager offentlicher
Belange und Amter der Stadt Potsdam wurden gemaR § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 3.
Dezember 1996 an der Planung beteiligt und um Stellungnahme bis zum 17. Januar 1997
gebeten. Als Grundlage fur ihre Stellungnahme lag ihnen der Bebauungsplanentwurf (Planzeich-
nung und textliche Festsetzungen) sowie der zugehoérige Entwurf des Griinordnungsplans fiir die
betreffenden funf Teilbereiche der Berliner Vorstadt als Beurteilungsgrundlage vor. Den beteilig-
ten Tragern und Stadtamtern wurde im Rahmen einer am 8. Januar 1997 durchgefiihrten Infor-
mations- und Erdrterungsveranstaltung Gelegenheit zu Rickfragen gegeben. Die geaul3erten
Bedenken wurden gepruft und sind teilweise bei der weiteren Bearbeitung bericksichtigt worden.

Erste 6ffentliche Auslegung und erneute Tragerbeteiligung

Der zur ersten offentlichen Auslegung bestimmte Entwurf des Bebauungsplans Nr. 35-2 "Sid-
liche Berliner Vorstadt" umfasste die ehemaligen Teilbereiche Otto-Nagel-StralRe und Helmholtz-
stralle sowie die sudlichen Teile der Teilbereiche Rubensstrale und Seestrale/Uferbereich
Heiliger See.

Der Bebauungsplan Nr. 35-2 hat in der Zeit vom 5. Januar 1998 bis zum 6. Februar 1998 geman
§ 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen.

Die von der Planung berihrten Trager 6ffentlicher Belange sind gemal3 § 4 Abs. 1 Satz 2 BauGB
mit Schreiben vom 22. Dezember 1997 parallel zur offentlichen Auslegung erneut beteiligt und
um Stellungnahme gebeten worden. Eine erneute formliche Beteiligung gemalR § 4 Abs. 1
BauGB war erforderlich, da der raumliche Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplans Nr. 35
"Berliner Vorstadt" mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 5. November 1997 in
zwei eigenstandige Plangebiete (Nr. 35-1 und Nr. 35-2) geteilt worden ist und die zuvor fir das
gesamte Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 35 teilbereichsweise durchgefiihrten Tragerbeteili-
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gungsverfahren teilweise bereits sehr lange zuriicklagen. Gleiches gilt fiir die Beteiligung der von
der Planung berthrten Stadtamter.

"Aussetzen" des Verfahrens im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan 35-1

Im Anschluss an die erste 6ffentliche Auslegung wurden die Entwiirfe der Bebauungsplane fir
die nordliche (35-1) und die sudliche Berliner Vorstadt (35-2) Giberarbeitet. Ein Beschluss Uber die
geanderten Entwirfe und deren Auslegung war fur den Herbst 1999 vorgesehen. Aufgrund einer
ungeklarten Verlagerung von Kleingarten im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 35-1
wurden beide Bebauungsplane nach ihrer Behandlung im Bauausschuss bis zur abschlieBenden
Klarung der Kleingarten-Problematik zurickgestellt.

Zweite 6ffentlichen Auslegung

Da die erste offentliche Auslegung eines Bebauungsplan-Entwurfes fur die stdliche Berliner
Vorstadt mehr als sechs Jahre zuriick lag und der lberarbeitete Entwurf zahlreiche Anderungen
aufwies, kam ein vereinfachtes Anderungsverfahren gemaR § 3 Abs. 3 Satz 1 2. Halbsatz BauGB
(wie noch 1999 vorgesehen) nicht in Betracht.

Im Einzelnen beinhaltete der Bebauungsplan-Entwurf zur zweiten offentlichen Auslegung fol-
gende wesentliche Anderungen gegeniiber dem Entwurf zur ersten 6ffentlichen Auslegung:

- Verzicht auf eine Sondergebietsfestsetzung fir den bisherigen Bankenstandort Berliner
StraBe 130 / Helmholtzstral3e 5 und Einbeziehung in die umgebende WA-2-Festsetzung

- Erweiterung der WA-2-Festsetzung entlang der Berliner StralRe unter Einbeziehung riickwarti-
ger Flachen der Grundstiicke Berliner StraRe 121 bis 125

- Ausgliederung der mit untergeordneten Gebdaudeteilen bebaubaren Teilflachen der Grund-
stlicke Berliner StraBel117 und MangerstralRe 34 bis 36 aus der WA-2-Festsetzung (Vorrang
des Wohnens)

- Modifikation der Bebauungsmdoglichkeiten auf den Grundstlicken Berliner Straf3e 119 bis 122
unter Beriicksichtigung des inzwischen realisierten Bauvorhabens eines Lebensmittel-
discounters

- Verzicht auf eine stral’enseitige Bebaubarkeit der Grundstiicke Helmholtzstralle 9 und 10
unter Berlcksichtigung der Erhaltungsziele fur den Gebaudebestand; Anbaumdoglichkeit an
das Gebaude Helmholtzstralle 10

- geringfligige Erhéhung der Bebaubarkeit der Grundstiicke Mangerstra3e 1-4 und Helmholtz-
stralBe 20 sowie der Grundstiick am Muihlenweg unter Berticksichtigung der realen bzw. an-
gestrebten Grundstiicksgro3en

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

- Modifizierung der Baukdrperausweisungen fur alle erhaltenswerten Gebaude (i.d.R. enge
anstelle von erweiterten Baukérperausweisungen)

- Verzicht auf die Festsetzung maximaler Trauf- und Firsthbhen sowie Streichung der
ausnahmsweise Genehmigungsfahigkeit von Turmaufbauten

- Modifizierung der Festsetzungen zur Bauweise, Differenzierung zwischen Bereichen mit max.
16,0 m Gebaudelange und solchen mit max. 14,0 m

- Erganzung der textlichen Festsetzungen um eine Larmschutzfestsetzungen fiir Neubauten
entlang der Berliner Stral3e

- weitgehende Streichung der Gestaltungsregelungen unter Berlicksichtigung der beschlosse-
nen Gestaltungssatzung Berliner Vorstadt

- veranderte Abgrenzung des Grinflache fiir den Kinderspielplatz SeestralRe 1 und Sicherung
einer offentlichen Wegeverbindung zum Muhlenweg Uber ein Wegerecht

- Verzicht auf die Festsetzung eine uferbegleitenden privater Parkanlage unter Berlicksichti-
gung der beibehaltenden Festsetzung einer von Bebauung freizuhaltenden Flachen mit Bin-
dungen zur Ufergestaltung und zur Bepflanzung)
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- Verzicht auf die Festsetzung von SammelausgleichsmaRnahmen aufgrund eines nicht
vorhandenen Ausgleichserfordernisses

- Verzicht auf die Festsetzung eines offentlichen Uferzuganges auf dem Villa-Kellermann-
Grundstuck

- Streichung der Festsetzungen zur Fassadenbegriinung

- Streichung der Festsetzung zur Regenwasserversickerung auf den Baugrundstiicken

Die Entwirfe des Bebauungsplans und der zugehdrigen Begriindung haben in der Zeit vom 9.
Dezember 2005 bis einschlieBlich 13. Januar 2006 6ffentlich ausgelegen.

Im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung wurden vom Kleingartenverein Berliner Vorstadt 1927
e.V. und vom VGS-Kreisverband Potsdam eine Neuabgrenzung zwischen der Kleingartenkolonie
und den neuen Baugrundstiicken an der SeestralRe angeregt. Im Ergebnis eines Vor-Ort-Termins
mit den Einwendern ist die im Bebauungsplan bisher vorgesehene Abgrenzung in der Form
geandert worden, dass die in zweiter Reihe hinter den Baugrundstiicken vorhandenen Klein-
garten erhalten bleiben kénnen.

Dariiber hinaus wurde von einem Birger die Einrdumung eines Baurechtes auf rlickwartigen
Teilen des Grundstiicks Berliner StraRe 119 angeregt; dem Vorschlag wird jedoch insbesondere
aufgrund der beengten Grundstiicksverhéltnisse nicht nachgekommen.

Die von einem weiteren Biirger vorgeschlagenen Anderungen zu einzelnen textlichen Fest-
setzungen (2.1 und 3.2) beruhen vor allem auf Fehldeutungen des Planungsrechts, so dass
Anderungen des Bebauungsplanes nicht erforderlich sind.

Von Seiten der beteiligten Trager 6ffentlicher Belange wurden keine grundsatzlichen Bedenken
gegen die Inhalte des ausgelegten Bebauungsplan-Entwurfes vorgebracht.

Der von der unteren Wasserbehorde vorgeschlagenen Erweiterung des Geltungsbereichs um
Wasserflachen des Heiligen Sees kann inshesondere aus verfahrenstechnischen Griinden nicht
gefolgt werden, da dies eine neue Auslegung erfordern wiirde. Zudem kann die Begrenzung von
Steganlagen sinnvoller im Rahmen der wasser-, naturschutz- und denkmalrechtlichen Genehmi-
gungs- und Zustimmungsverfahren unter Berticksichtigung des jeweiligen Einzelfalls erfolgen.

Die von der Stiftung Preul3ische Schlésser und Garten mit Verweis auf den zwischen Rubens-
stral3e und Mihlenweg verlaufenden Tiefenzug vorgebrachten Anregungen zur Reduzierung der
Bebauungshéhen an der Seestralle zwischen RubensstraRe und Mihlenweg erfordern in Ab-
wagung mit bestehenden Baurechten keine Berilicksichtigung, da Blickbeziehungen zwischen
Neuem Garten und Park Babelsberg nicht beeintrdchtigt werden. Gleiches gilt fir die Bau-
grundstiicke westlich des Mihlenweges sowie auf fir das Grundstiick Berliner StraRe 117 und
das angrenzende Tankstellengrundstiick.

Von der fur Immissionsschutz zustandigen Stelle des Landesumweltamtes wurde angeregt, die
Bemessungsgrundlagen fir die Festsetzung erforderlicher LarmschutzmaBRnahmen fir Gebaude
an der Berliner Stral3e zu uberpriifen und die Regelungen des Bebauungsplans ggf. anzupassen.
Im Ergebnis der Prifung durch die fir Immissionsschutz zustandige Stelle des Bereichs Umwelt
und Natur sind geringere Larmbelastungen als bisher angenommen festgestellt worden, so dass
die Larmschutzanforderungen an AufRenbauteile reduziert werden konnten.

Vereinfachte Anderungen gemaR § 3 Abs. 3 Satz 3i.V.m. § 13 Nr. 2 BauGB sowie redaktionelle
Anderungen und Ergédnzungen

Im Ergebnis der Priifung und Abwagung der im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung vorgebrach-

ten Anregungen ist der Bebauungsplan in der Fassung zum Satzungsbeschluss in folgenden

Punkten geandert bzw. erganzt worden:

- geringflugige Verschiebung der Abgrenzung zwischen WA-1-Flachen und Kleingartenflachen
an der SeestralRe zugunsten der Kleingéarten,
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- Modifizierung und Konkretisierung der Festsetzungen zum Larmschutz fir Geb&aude entlang
der Berliner StraRe und Ergdnzung durch eine Regelung zur larmschutzorientierten Grund-
rissausrichtung (textliche Festsetzung 8.1),

- Ergéanzung der Pflanzlisten um Saulenpappeln,

- Nachrichtliche Ubernahme des Denkmalschutzes fiir die Gebaude Seestralze 40 und 45.

Darlber hinaus ist der Charakter des Verweises auf Erhaltungs-, Gestaltungs- und Denkmal-
bereichssatzung als nachrichtliche Ubernahmen gemaR § 9 Abs. 6 BauGB und der Hinweis-
charakter fir geschitzte Alleen richtig gestellt worden.

Die Verschiebung der Abgrenzung zwischen Bauflachen und Kleingartenflaichen stellt eine ein-
fache Anderung im Sinne des § 13 Nr. 2 BauGB dar, da die Grundziige der Planung durch die
Neuabgrenzung nicht beriihrt werden und die zustimmenden Stellungnahmen der von der Ande-
rung betroffenen Parteien fur die Kleingartner und fiir die Stadt vorliegen.

Die librigen Anderungen und Ergéanzungen sind redaktioneller Art, so dass die Wiederholung von
Verfahrensschritten hierzu nicht erforderlich ist.

9. Rechtsgrundlagen

- 85 Abs. 1 der Gemeindeordnung fur das Land Brandenburg vom 10. Oktober 2001 (GVBI. |
S. 154), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juni 2005 (GVBI. | S. 210)

- Rechtsgrundlage fiir den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 35 vom 04.05.1994
war das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Der Beschluss zur Teilung des urspriinglichen Planungsgebietes in die Bebauungsplane Nr.
35-1 "Nérdliche Berliner Vorstadt" und Nr. 35-2 "Sidliche Berliner Vorstadt" erfolgte auf der
Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGBI. |
S. 2253), zuletzt geandert durch Art. 24 des Gesetzes vom 20. Dezember 1996 (BGBI. |
S. 2049).

Die erste offentliche Auslegung erfolgte auf der Grundlage des Baugesetzbuchs in der Fas-
sung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 | S. 137).

Die zweite 6ffentliche Auslegung und der Satzungsbeschluss haben § 233 Abs. 1 Satz 1 des
Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. I. S.
2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 21.06.2005 (BGBI. I, S. 1818), in Verbindung mit
dem Baugesetzbuches in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 | S. 137),
zuletzt geéndert durch Art. 12 des Gesetzes vom 23. Juli 2002 (BGBI. | S. 2850) zur als
Rechtsgrundlage.

Die Beendigung des Bebauungsplanverfahrens nach altem Recht ist mdglich, da das
Verfahren vor dem 20. Juli 2006 abgeschlossen werden soll, und sinnvoll, da andernfalls ein
Umweltbericht erstellt werden misste, der nach neuem Recht vorgeschrieben ist, und die
vorgeschriebenen Beteiligungsverfahren mit dem Umweltbericht wiederholt werden miissten.

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

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

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 16. Juli
2003 (GVBI. | S. 210), zuletzt geandert durch Gesetz vom 19. Dezember 2005 (GVBI. |
S. 267)
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10. Plananhang und textliche Festsetzungen

Bebauungsplan in der Fassung zum Satzungsbeschluss im Maf3stab 1 : 2.000 mit Legende

(Verkleinerung des Originals im MaR3stab 1 : 1.000, Original mit Vermalung der Festsetzungen)

Textliche Festsetzungen

Empfehlung zur Pflanzenverwendung

ANHANG

Empfehlung zur Pflanzenverwendung:

Bei Pflanzungen im Uferbereich wird die Verwendung von Gehdlzen gemalRl Gehdlzliste Nr. 1

empfohlen.

Bei Pflanzungen im Ubrigen Geltungsbereich sollen vorwiegend Arten der Geholzliste Nr. 2 ver-

wendet werden.

Gehoélzliste Nr. 1
Alnus glutinosa - Schwarzerle

Amelanchier spicata - Ahrige Felsenbirne

Betula pendula - Sandbirke

Carpinus betulus - Hainbuche

Corylus avellana - Haselnuss
Fraxinus excelsior - Esche

Pinus syvestris - Waldkiefer

Populus nigra ,ltalica” - Saulenpappeln
Populus tremula - Zitterpappel

Prunus avium - Vogelkirsche

Prunus spinosa - Schlehe

Quercus robur - Stieleiche

Salix alba - Silberweide

Salix aurita - Ohrchenweide

Salix cineria - Grauweide

Salix purpurea - Pupurweide

Salix viminalis - Korbweide

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sorbus aucupana - Eberesche

Ulmus laevis - Flatterulme

Gehdblzliste Nr. 2

Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Aesculus hippocastanum - Rosskastanie
Amelanchier laevis - Felsenbirne
Betula pendula - Sandbirke

Carpinus betulus - Hainbuche

Corylus avellana - Haselnuss
Crataegus monogyna - WeilR-/Rotdorn
Fagus sylvatica - Rotbuche

Fraxinus excelsior - Esche

Malus spec. - Apfel

Pinus syvestris - Waldkiefer

Populus nigra ,ltalica“ - Saulenpappeln
Populus tremula - Zitterpappel

Prunus spec. - Kirsche/Pflaume
Prunus spinosa - Schlehe

Pyrus spec. - Birne

Quercus petraea - Traubeneiche
Quercus robur - Stieleiche

Salix alba - Silberweide

Salix purpurea - Pupurweide
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sorbus aucupana - Eberesche

Tilia cordata - Winterlinde

Tilia platyphyllos - Sommerlinde
Ulmus laevis - Flatterulme

44

15. Februar 2006



