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1. R&aumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 60 umfasst ein rund 18 ha grolles

Gebiet im Norden der Stadt Potsdam, das wie folgt begrenzt wird:

- nach Norden und Osten durch den Bertiniweg und die Bertinistrale in ihren geplanten Gren-
zen (die kunftigen Verkehrsflachen liegen vollstandig im Geltungsbereich)

- nach Stden durch die GroRe Weinmeisterstrale und die StraRe Am Pfingstberg (die StraRen-
verkehrsflachen gehéren nicht zum Geltungsbereich),

- nach Westen durch Kleingarten (Kleingartensparte am Pfingstberg) sowie durch Wiesen und
Brachflachen (kuinftige Grunflachen des Bebauungsplans Nr. 95).

Im Einzelnen liegen folgende Flurstiicke aus Flur 1 der Gemarkung Potsdam im Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 60:

241 (tw.), 315 (tw.), 520/1, 520/2, 520/3, 521/2 (tw.), 521/7 bis 521/22, 521/23 (tw.), 523/1 bis
523/11, 524/1, 524/2, 530, 531/2, 532/4, 533, 535/1, 535/2, 536/4 bis 536/8, 536/9 (tw.),
539/3 (tw.), 542/1, 542/3, 543/1, 544/1, 544/2 (tw.), 545 (tw.), 546/1, 550/1 (tw.), 555/3, 555/4,
556, 557, 558/1, 558/2, 559 bis 562, 564 bis 566, 568/1, 570, 571, 573, 574, 575/1, 575/2, 576/1,
576/2, 577, 578 (tw.), 579, 580/1, 580/2, 582/1 (tw.), 741 (tw.), 789, 790, 791 (tw.), 792 (tw.), 793
(tw.) 879, 885 bis 916, 918, 919, 922, 923.

Im Stden grenzt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 48 "Am Neuen Garten" an das Planungs-
gebiet an, der groRRe Teile der Nauener Vorstadt umfasst. Nach Norden und Osten schlieBen der
Bebauungsplans Nr. 10 "Bertinistrae / Jungfernsee", mit dem der Ufergriinzug entlang des
Jungfernsees gesichert werden soll, und im Westen der Bebauungsplan Nr. 95 ,Nérdiich des
Pfingstbergs / Vogelweide", der vordringlich der Entwicklung eines neuen Wohngebietes dient, an
das Planungsgebiet BertinistraBe. Fir die Bebauungsplane Nr. 10 und Nr. 95 sind die frih-
zeitigen Burger- und Trégerbeteilungsverfahren durchgefithrt worden; der Entwurf des Bebau-
ungsplan Nr. 95 soll in 2006 6ffentlich ausgelegt werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 60 schliefit die Verkehrsflachen der Bertinistrale
und des Bertiniweges im geplanten, uber den Bestand hinausgehenden Umfang vollstandig ein.

2. Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Das Planungsgebiet Bertinistrale liegt nérdlich der Nauener Vorstadt, die durch eine Villen- und
Landhausbebauung von hoher stadtebaulicher und landschaftlicher Qualitat gepragt wird. Neben
parkartig angelegten Baugrundstiicken, die Uberwiegend in den 10er- und 20er-Jahren des 20.
Jahrhunderts mit Landhausern bebaut worden sind, weist das Planungsgebiet Bertinistrale eine
Reihe von Verénderungspotentialen auf. Fir einzelne Flachen wurden daher in den vergangenen
Jahren von den Grundstickseigentiimern vermehrt Bebauungsabsichten ge&duRert bzw. Bau-
voranfragen und Bauantrége gestellt. Dabei standen die privaten Entwicklungsvorstellungen nicht
immer in Einklang mit den stadtischen Entwicklungszielen.

Die Aufstellung eines Bebauungsplans ist erforderlich, um ein behutsames Einfugen von Neu-
bauten in die vorhandene Villen- und Landhausstruktur zu gewahrleisten. Dabei geht es vor allem
um die Sicherung des Parkcharakters und somit um eine Begrenzung der Bebauungsdichte.
Darlber hinaus reicht der § 34 des Baugesetzbuches als Beurteilungsgrundlage fiir Bauvorhaben
nicht aus, um auch die Beriicksichtigung baugestalterische Anforderungen im Baugenehmi-
gungsverfahren einfordern zu kénnen. Dabei geht es gleichermaften um die Erhaltung vorhande-
ner Gestaltqualitdten der Landhausbebauung, insbesondere hinsichtlich der Ausbildung von
Walm- und Mansarddéachern im Bestand, wie um die Vorgabe weniger, aber klarer Gestaltungs-
vorgaben fir Neubauvorhaben, die sich einerseits in der Gebsudedimension und —proportion
einfigen, sich aber anderseits hinsichtiich der Dachgestaltung deutlich vom Bestand abheben.
Da Planungsgebiet weder im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung noch im Geltungsbereich
der Gestaltungssatzung fur die Nauener Vorstadt liegt, ist die Aufnahme von Gestaltungsrege-
lungen in den Bebauungsplan erforderlich. Regelungen zur Gestaltung der Gebaude sowie zur
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Begriinung der Baugrundstiicke bzw. zur Erhaltung orts- und landschaftsbildpragender Baum-
bestande sind jedoch nicht allein wegen der Binnenwirkung des Gebietes, sondern auch wegen
seiner Fernwirkung erforderlich. So ergeben sich vor allem durch die Lage des Planungsgebietes
zwischen Jungfernsee und dem Pfingstberghthenzug und zahireiche Blickbeziehungen von
Aussichtspunkten der Potsdamer Park- und Kulturlandschaft auf das Plangebiet bzw. dariiber
hinweg besondere Anforderungen an das Einfiigen von Neubauten in das Landschaftsbild.

Die Aufsteliung eines Bebauungsplans ist auch deshalb erforderlich, weil Teile der Potential-
flachen planungsrechtlich bisher dem AuRenbereich zuzurechnen sind, so dass § 34 des Bau-
gesetzbuchs als Genehmigungsgrundlage fiir die beabsichtigte bauliche Entwickiung nicht
herangezogen werden kann.

Fur eine Umgestaltung der Bertinistrale als PanoramastraBe im Sinne der Lenne’schen Land-
schaftsverschonerung muss die StraRenverkehrsflache in éstlicher Richtung verbreitert werden.
Auch hierfir ist der Bebauungsplan Voraussetzung.

Im Norden des Planungsgebietes dient der Bebauungsplan vor allem der Sicherung von Klein-
gartenflachen sowie der Umstrukturierung eines Wochenendhausgebietes mit eingestreuten
Einfamilienh&usern zu einem Wohngebiet.

3. Ausgangssituation
3.1 Stadt- und landschaftsraumliche Einbindung

Das Planungsgebiet BertinistraRe liegt im Norden des Potsdamer Stadtgebietes, nérdlich der
durch Villen- und Landhausbebauung gepragten Nauener Vorstadt. Nach Norden und Osten wird
es durch Kieingarten und Brachflachen von den Siedlungsbereichen der Nediitzer Kaserne und
der Roten Kaserne getrennt. Wahrend der sudliche Teil des Planungsgebietes noch durch die
letzten Grundstiicke vorstadtischer Landhausbebauung aus den ersten Jahrzehnten des 20.
Jahrhundert gepragt ist, bestimmen Kleingéarten und Wochenendhausgrundstiicke aus den letz-
ten Jahrzehnten den nérdlichen Teil des Planungsgebiets.

Landschaftsraumlich liegt das Planungsgebiet in attraktiver Lage am westlichen Ufer des Jung-
fernsees eingebettet zwischen dem Landschaftspark des Neuen Gartens und dem in grof3en
Teilen bewaldeten Héhenzug, der sich vom siidlich gelegenen Pfingstberg nach Norden erstreckt
und &stlich des Plangebietes zwei Hohenkuppen ausbildet. Von diesem Hoéhenzug fillt das
Gelédnde nach Norden und Osten zum Jungfernsee ab. Die parkartig angelegten Garten der
Landhausgrundstiicke an der BertinistraBe und an der Hohenstrale prégen mit ihren Grof-
baumbestanden den landschaftlichen Charakter dieses Siedlungsbereichs.

Nach drei Seiten grenzt das Planungsgebiet BertinistraRe unmittelbar an Bereiche an, die im
Rahmen der Denkmalbereichssatzung zum Schutz des in die UNESCO-Liste eingetragenen
Weltkulturerbes Berlin-Potsdamer Kulturlandschaft unter Schutz gestellt sind. Hierzu gehdren der
nordlich des Planungsgebietes gelegene Garten der ehemaligen Villa Jacobs sowie der gesamte
Uferbereich zwischen Bertinistrale und Jungfernsee, die zusammen mit dem sudéstlich
anschlieBenden Neuen Garten die landschaftlich gepragte Uferansicht vom Wasser und von den
ostlich gelegenen Parks bestimmen. Das Planungsgebiet liegt ferner im direkten Wirkungsfeld
des sudwestlich gelegenen Pfingstberges und des Belvederes, dem bedeutendsten Aus-
sichtspunkt der Insel Potsdam.

Die landschaftliche Gestaltung dieses Bereiches ist auf die persénliche Einflussnahme Kénig
Wilhelm |V auf seine Planer zuriickzufiihren. Nach dem Prinzip des Landschaftsgartens wurden
die topographisch geeignetsten Punkte der Havellandschaft mit der hineinwirkenden UferstraBe
durch architektonische Akzente hervorgehoben. So wurden Anfang, Mitte und Ende der Bertini-
straBe durch vertikal wirkende Baukérper (Meierei im Neuen Garten, Villa Jakobs und Grego-
vius'sches Haus) angelegt, wahrend die dazwischen liegenden Gebaude deutlich horizontal,
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traufsténdig zur StraRe ausgerichtet sind (z.B. Bertinistrale 1-5). Der mit der kiinstlerischen Aus-
schmiickung beauftragte Architekt K.F. Schinkel, dessen Schiiller und der Gartenarchitekt P.J.
Lenné waren vom Koénig aufgefordert, der BertinistraRe als Panoramastrale besondere Bedeu-
tung beizumessen.

Noch heute verbinden sich die parkartig gestalteten Garten an der BertinistraRe und am Héhen-
weg mit den genannten Parks am Jungfernsee zu einer grolen Parklandschaft. Durch seine
exponierte Lage prégt der begrunte Héhenzug den Charakter dieser Parklandschaft nachhaltig.
Fur die Sichten auf die prospektartig angelegte Meierei im Neuen Garten bildet der Planbereich
einen Teil der Landschaftskulisse. Die von Baumkronen gebildete Silhouette tiber dem Jungfern-
see weist durch die Turme des Pfingstberg-Belvederes und der Villa Henkel zwei bauliche
Dominanten auf, die dem Hohenzug sein charakteristisches Profil und damit dem Jungfernsee
einen Teil seiner Identitat verleihen.

Sichtbeziehungen aus dem Gebiet und auf das Gebiet

Aufgrund seiner landschaftsraumlichen Lage und seiner Topographie wirkt das Planungsgebiet
Bertinistralle als Landschaftssilhouette zahlreicher Sichten vom Pfingstberg-Belvedere, aus dem
Neuen Garten, dem Park Babelsberg, dem Park Klein-Glienicke und dem Sacrower Park. Der
Héhenzug Uber der BertinistraRe stellt am Jungfernsee ein pragendes Landschaftselement dar,
das von vielen Standorten aus sichtbar ist.

So wird das Planungsgebiet von den Sichten vom Kénigswald / Schwarzer Berg in Sacrow und
zurtck aus dem Park Sacrow auf den Pfingstberg als Panorama tberstrichen. Weiterhin tan-
gieren die Sichten aus den Veduten vom Schioss Babelsberg, von der GroRen Neugierde und
vom Casino (beide im Park Klein-Glienicke gelegen) zum Kirchberg in Fahrland Uber die ehe-
malige Villa Jakobs und deren Garten den nérdlichen Bereich der BertinistralRe. Gleiches gilt far
den Glienicker Blick vom hohen Ufer und der Teufelsbriicke zur Villa Jakobs.

Aus dem Park Babelsberg (u.a. Schiossvorfahrt, Bowlinggreen, Uferweg Glienicker Lake, Tiefer
See), aus dem Schlossgarten Glienicke (GroRe Neugierde, Casino) und aus dem Neuen Garten
(u.a. Meierei, Quapphorn, Eremitage) erscheint das Planungsgebiet raumiich zwischen dem
Hohenzug nérdlich des Pfingstberges und dem Garten der ehemaligen Villa Jakobs. Beim Blick
vom Riesterhorn in Sacrow auf den Pfingstberg und den angrenzenden Hoéhenzug wirkt das
Planungsgebiet als Griinmassiv.

Neben den Sichten aus den Parkanlagen ist auch die Erlebbarkeit der Landschaft am Jungfern-
see vom Wasser aus von Bedeutung.

3.2 Stddtebauliche Struktur / Orts- und Landschaftsbild

Das Planungsgebiet des Bebauungsplans Nr. 60 umfasst Bereiche unterschiedlicher stadte-
baulicher Pragung. Im sudlichen Teil bestimmen Landhauser auf groflen, baumbestandenen
Gartengrundstiicken die Bebauungs- und Freiraumstruktur. Insbesondere das im sudlichen
Abschnitt der BertinistralBe gelegene Grundstick des Landhauses Mendelssohn-Bartholdy sowie
das nordlich angrenzende Grundstiick des Landhauses Starck pragen mit ihren weitlaufigen
Gartenanlagen den Parkcharakter des Planungsgebietes und zeugen von der historischen Ent-
wicklung als Weinbergparzellen mit straenseitig (am FuBe des Weinbergs) gelegenen Wein-
meisterhausern.

Zum ehemaligen Mendelssohn-Bartholdy-Anwesen gehéren neben dem langgestreckten zweij-
geschossigen Landhaus das ehemalige Waschhaus (nérdlich) sowie ein Gartnerwohnhaus und
Stallgebaude (stdlich), die ebenso noch erhalten sind wie die Allee, die von der Kreuzung Grofie
Weinmeisterstralle/Hohenstralle zum Landhaus fuhrt. Zur Gartenanlage gehérten urspriinglich
auch die heutigen Kleingartenflachen an der Héhenstrale sowie die bis vor kurzer Zeit kleingart-
nerisch genutzten Flachen an der Groflen Weinmeisterstrale.
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Das nérdlich angrenzende ehemalige Grundstiick Starck erstreckt sich von der Bertinistrae bis
zum Hohenweg. Neben Garten- und Wiesenflaichen gehért auch das nérdlich anschlieRende
"Waldchen" mit ausgedehnten Flachen am Ufer mit Bootshaus und Gartenhaus zum ehemals
Starck’schen Anwesen. Zur historischen Bebauung des Grundsstiicks zahiten neben dem erhal-
tenen zweigeschossigen Landhaus noch einige an der Bertinistrae gelegene Nebengebaude auf
stdlichen Grundstiicksteilen. Im Waldchen befinden sich nahe der Bertinistrake eingeschossige
Baracken, die zu DDR-Zeiten durch eine Grenzhundestaffel genutzt wurden.

Die Hohenstrale ist nur einseitig (westlich) durchgéngig mit Landhausern angebaut. Dabei tritt
die Bebauung beginnend mit dem Landhaus Oppen (iber das Landhaus Roux von der Héhen-
stralle zurlick, um sich im weiteren Verlauf wieder der StraRe anzunahern. Die auf den héher
gelegenen Grundstlicksteilen gelegenen Landhauser werden teils Gber die Stralle am Pfingst-
berg, teils Gber einen am Ende der HohenstraRe beginnenden Fahrweg erschlossen. Zu den
pragenden Merkmalen der Uberwiegend in den ersten Jahrzehnten des 20. Jahrhundert errich-
teten meist zweigeschossigen Landh&usern gehéren Walmdacher und eine traufstandige An-
ordnung zur Strale (und zu den Héhenlinien). Die schmalen Grundstiicke weisen einen alten
Grollbaumbestand auf, der das Erscheinungsbild der Strake ebenso pragt wie das Orts- und
Landschaftsbild aus der Ferne vom Jungfernsee und den angrenzenden Parkanlagen aus (siehe
landschaftsraumliche Einbindung)

Von der vormaligen Bebauung des letzten Grundstiicks auf der Westseite der Hohenstrale
(Nr.7) sind nur noch die Grundmauern erhalten. Gegenlberliegend ist auf der Ostseite der
Hohenstrale lediglich das Grundstiick Hohenstrale 8 bebaut.

Die sldlich davon gelegenen Kleingérten unterbrechen den Bebauungszusammenhang auf der
Ostseite der Hohenstralle und wirken an dieser Stelle strukturfremd. Gleiches gilt fur die auf dem
Mendelssohn-Bartholdy-Grundstiick gelegenen (bisherigen) Kleingarten an der GroRen Wein-
meisterstrale. Die ErschlieRung der Kleingarten erfolgt teilweise tiber die auf dem Mendelssohn-
Bartholdy-Grundstuick gelegene, unter Naturschutz stehende Allee.

Der nordliche Teil des Plangebietes wird einerseits durch die historische Bebauung entlang der
Bertinistrae, andererseits entlang der BertinistralRe durch ein heterogen wirkendes Wochen-
endhausgebiet mit einzelnen (Dauer-)Wohnhé&usern, aber auch einigen Brachflachen gepragt.

Kernstiick der historischen Bebauung des nérdlichen Teilbereichs ist das Grundstiick Villa Gut-
mann (Bertinistrale 16/16A) mit seinem Mitte des 19. Jahrhunderts entstandenen und zu Beginn
des 20. Jahrhunderts fur den Bankier Gutmann umgebauten Villengebaude. Zur historischen
Anlage gehdren eine Wagenremise mit Pferdestall sowie ein Gartnerwohnhaus auf ruckwartigen
Grundstiicksteilen. Die historische Gartenanlage umfasste neben den Grundstiicksflachen sid-
lich des Villengebaudes auch seeseitig gelegene Flachen mit einem nicht mehr erhaltenen
Badehaus. Das Villengebaude steht heute leer, die Gartenanlage ist weitgehend zugewachsen.
Das Gartnerhaus wird zu Wohnzwecken genutzt.

Ostlich der Villa Gutmann liegen zwei ebenfalls um die Jahrhundertwende entstandene Wohn-
gebdude (BertinistraBe 14 und 15). Das angrenzende zu einem Schulungs- und Kongress-
zentrum umgebautes Villengeb&ude (Bertinistrale 12-13) steht gegenwartig leer.

Das westlich der Villa Gutmann gelegene Gebaude Bertinistrale 16b ist Teil der historischen
Bebauung des Villa-Jacobs-Geléndes.

Zwischen dem Garten der Villa Gutmann und dem Waldchen erstreckt sich eine Kleingarten-
anlage; deren Parzellen die Uber einen mittig angelegten FuBweg erschlossen werden. Ein an
der nordwestlichen Grenze des ehemaligen Grundstiicks Starck durch das Waldchen verlaufen-
der Weg wird von den angrenzenden Kleingartennutzern zur FahrerschlieBung und als Pkw-
Absteliflache genutzt. Die Kleingartenparzellen sind teils zum Wochenendwohnen ausgebaut.
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Die Umwandlung eines Kleingartengebietes zu einem Wochenendhausgebiet ist beiderseits des
Bertiniweges ablesbar, wobei die Entwicklung mit dem Ausbau einzelner Wochenend- zu dauer-
haft genutzten Wohnhausern fortgeschritten ist. Lediglich auf den unmittelbar an das Grundstiick
Bertinistralle 16b anschlieRenden Flachen sind noch Kieingarten vorhanden, die jedoch bereits
teilweise brach gefallen sind. Die geringe stadtebauliche Qualitat des Wochenendhausgebietes
wird durch das weitgehende Fehlen von GroRRbdumen auf den Grundstiicken verstarkt.

Eine Karte mit der Darstellung des Bestandes ist im Anhang beigefugt.

3.3 Denkmalischutz

Denkmalbereichssatzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 60 schlielt nach drei Seiten (Norden, Osten und
Suden) unmittelbar an den Geltungsbereich der Satzung zum Schutz des Denkmalsbereichs
Berlin-Potsdamer Kulturlandschaft gemaR Eintragung in die Liste des Kulturerbes der Welt
(World Heritage List der UNESCO) vom 1. Januar 1991, - Denkmalbereichssatzung - vom
30.10.1996 an. Der raumliche Geltungsbereich der Denkmalbereichssatzung umfasst neben
anderen Bereichen den Jungfernsee und das siidliche Ufer des Sees vom Garten der ehemali-
gen Villa Jacobs bis zur Meierei im Neuen Garten sowie den gesamten Bereich der Siedlung
Nauener Vorstadt zwischen Neuem Garten und Pfingstberg.

Gemal § 4 der Denkmalbereichssatzung unterliegen die historischen Park- und Siedlungsgrund-
risse, die réumliche Struktur, die Silhouetten und optischen Bezlige der einzelnen Teilgebiete
einschlieBlich der vom sachlichen Geltungsbereich erfassten baulichen Anlagen, StraRenrdume
und Griunflachen mit ihrer das duflere Erscheinungsbild tragenden Substanz den Schutz-
vorschriften des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes.

Der Uferbereich des Jungfernsees soll als landschaftlich gestaltete Uferzone erhalten werden.

Baudenkmale

Mit der Eintragung in die Denkmalliste des Landes Brandenburg stehen zahlreiche historische

Gebadude und Garten innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans als Baudenkmale

bzw. Gartendenkmale unter Schutz: Im Einzelnen sind dies:

- Bertinistrae1-5 (Villa von Mendelssohn-Bartholdy mit Gartnerwohnhaus, Waschhaus, Stall-
gebaude, Gartenanlage mit Platanenallee),

- Bertinistrale 16/16a (Villa Gutmann mit Nebengebauden und wertvollen Innenraumen)

- Hohenstrale 1/2 (Landhaus Oppen mit Gartenanlage)

- Hohenstrale 3 (Landhaus Roux mit Gartenanlage)

- Hoéhenstrae 4 (Landhaus Marie von Estorff mit Gartenanlage)

- Hohenstrale 5 (Landhaus Méjen mit Gartenanlage)

- Hohenstrale 6 (Landhaus Mottau mit Gartenanlage)

Bodendenkmale

Im Planungsgebiet Bertinistrale ist im Bereich des Grundstiicks Bertinistrale 16 b ein
geschutztes Bodendenkmal bekannt, das nach § 7 Abs. 1 bis 3 und § 9 BbgDSchG in der
Fassung vom 24. Mai 2004 zu erhalten ist. Hierbei handelt es sich um einen Einzelfund der
Jungsteinzeit (Fundplatz Potsdam Nr. 35). Weitere als Bodendenkmale geschitzte Einzelfunde
sind fur den dem Bodendenkmal vorgelagerten Seebereich bekannt (Fundplétze Potsdam Nr. 56
und 57).

Fur die Grundstiicke im Umfeld dieser Bodendenkmale (Flurstiicke 524/2, 530, 532/4, 533, 535/1,
535/2, 542/1, 542/3, 576/2, 579, 580/2, 582/1, 789, bis 793, 890 und 892 aus Flur 1 der
Gemarkung Potsdam) besteht aufgrund der Einzelfunde der begrindete Verdacht, dass dort
weitere Bodendenkmale im Boden verborgen sind. Hier kénnen vor tiefergreifenden Boden-
eingriffen archéologische Bergungs- und Dokumentationsmalnahmen erforderlich sein.
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34 Soziale Infrastruktur

Das Planungsgebiet weist keine Einrichtungen der sozialen Infrastruktur auf. Sudlich grenzt die
bereits heute mit Kinderbetreuungseinrichtungen unterversorgte Nauener Vorstadt an. Durch die
nordwestlich des Planungsgebietes vorgesehene Entwicklung eines Wohngebietes (an der
weide) wird sich der Bedarf noch verstarken. Da die Zahl der im Bereich der ehemaligen
Nedlitzer Kaserne geplanten Kita-Standorte von zwei auf eine reduziert worden ist und im
Bereich zwischen Nedlitzer Kaserne und Nauener Vorstadt keine Kita-Standorte vorhanden sind,
besteht hier ein dringender Bedarf der Standortvorsorge.

Da auch bezuglich der Versorgung mit Grundschulplatzen im Potsdamer Norden eine Unterver-
sorgung besteht, sieht der Flachennutzungeplan nordwestlich des Planungsgebietes eine Stand-
ortsicherung vor (siehe auch 4.2).

3.5 Naturhaushalt

Der Zustand von Natur und Landschaft zum Zeitpunkt des Planungsbeginns wird in einem land-
schaftsplanerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 60 erfasst und bewertet. Die nach-
folgenden Aussagen zu den abiotischen Naturhaushaltsfaktoren sowie zu den Arten und Bio-
topen sind auszugsweise dem Fachbeitrag entnommen. (Zum Landschaftsbild siehe unter 3.1
und 3.2.)

Boden und Wasser

Das Plangebiet wird entlang des Osthangs des Pfingstberg aus &lteren eiszeitlichen Geschiebe-
sanden der End- und Grundmorénen (untere Sand des Diluviums) und im weiteren Uferbereich
des Jungfernsees durch nacheiszeitliche Flusssande aufgebaut. Entsprechend der geologischen
Verhaltnisse dominieren sandige Bodenarten, wobei sich der Oberboden im Bereich der Grund-
und Endmoranenplatten durch einen héheren Lehmanteil auszeichnet.

Das Planungsgebiet Bertinistrale weist insgesamt nur eine geringe Versiegelung auf.

Nach der hydrogeologischen Karte der DDR liegt der Grundwasserflurabstand vom Ufer des
Jungfernsees bis ca. 200 m westlich der Bertinistrale zwischen 5 und 10 m. Die generelle FlieR-
richtung des Grundwassers ist in nordéstlicher Richtung zum Jungfernsee. Die Grundwasser-
neubildungsrate ist im Planungsgebiet trotz der geringen Versiegelung relativ gering. Das Plan-
gebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone 1ll des Wasserschutzgebietes Nedlitz.
Verunreinigungen des Bodens sowie des Grund- und Oberflachenwassers durch vormalige
gewerbliche oder andere Nutzungen im Planungsgebiet sind nicht bekannt und aufgrund der
gegenwartig und zuvor ausgetibten Nutzungen auch nicht zu erwarten.

Klima und Lufthygiene

Die Stadt Potsdam liegt im starker maritim gepragten Binnentiefland. Der mittlere Jahresnieder-
schlag betragt 588 mm, die mittleren Jahresgange der Lufttemperatur liegen im Mittel bei 8°C.
Vorherrschende Winde wehen aus West bis Stdwest.

Laut Potsdamer Stadtklimagutachten sind die Durchliiftungsverhaltnisse im gesamten Planungs-
gebiet gering, so dass die - potenzielle — Gefahr zur Anreicherung von Schadstoffen relativ hoch
ist. Der Bereich zwischen der Héhenstrae und der Bertinistrale ist Kaltluftsammelgebiet. Auf-
grund der Hangneigung findet ein geringflgiger Abfluss der Kaltiuft zum Jungfernsee statt.
Starker bewaldete Areale fungieren als Frischluftentstehungsgebiete.

Die bioklimatische Belastung im Plangebiet ist u.a. aufgrund des niedrigen Versiegelungsgrads
Uberwiegend gering bis mittel.

Arten und Biotope

Dem Waldchen im nérdlichen Teil des ehemaligen Grundsticks Starck ist aufgrund seines
naturnahen Laubmischwaldbestandes aus Ahornen, Linden, Eichen und Buchen eine sehr hohen
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Bedeutung als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen zuzumessen. Gleiches gilt fur die alten
Linden-Alleen in der Héhenstrale und in der GroRen Weinmeisterstrae sowie fur die Platanen-
allee auf dem Grundstiick Bertinistralle 1-5.

GemaR landschaftsplanerischem Fachbeitrag ist der Gartenbrache mit Obstbaumen auf den Sst-
lichen Teilflachen des ehemaligen Grundstiicks Starck sowie der Parkanlage auf dem Villa-Gut-
mann-Grundstick, die im hinteren Teil einen fast flachendeckenden alten Baumbestand aus
Spitzahornen, Eichen, Linden und Buchen aufweist und in ihrem derzeitigen Zustand als natur-
nah eingeschatzt werden kann, eine hohe Biotopwertigkeit beizumessen. Als kleinere Flache mit
hoher Biotopwertigkeit ist auBerdem der Robinienvorwald auf dem Grundstiick nérdlich der
Kleingartenanlage zu nennen.

Zu den Biotoptypen mit mittlerer Biotopwertigkeit zahlen die parkartig gestalteten Grundstiicke
Mendelssohn-Bartholdy und Starck sowie der Siedlungsbereich zwischen Hoéhenstrale und
Pfingstberg, der durch einen geringen Versiegelungsgrad und einen hohen Anteil alter Baume
und Laubgebuische gepragt ist.

Hingegen haben die intensiv genutzten Kleingartenanlagen und Wochenendhausgrundstiicke als
naturferne Biotoptypen nur eine geringe Bedeutung fur den Naturschutz.

Der Lebensraum der Tiere wird im Plangebiet im wesentlichen durch vielgestaltige Geholz-
bestdnde (mehr oder weniger naturnahe Wald- und Parkareale, Hecken und Gebusche, Baum-
gruppen und —reihen, Allee- und Einzelbdume), ausgedehnte Rasenflichen und Ziergarten
gepragt. (Zu den in den diesen Bereichen anzutreffenden Tier- und Pflanzenarten wird auf die
Ausflihrungen im landschaftsplanerischen Fachbeitrag verwiesen.)

Die Standortvielfalt, die Fiille des Nahrungsangebots sowie der bedingt naturnahe Charakter von
Teilen des Plangebiets lassen auf eine arten- und individuenreiche Fauna schlieRen (mittlere bis
hohe Wertigkeit). Die eher naturfernen Bereiche wie Kleingarten und Flachen mit Abstandsgriin
bieten hingegen nur Allerweltsarten Lebensraum (geringe Wertigkeit).

Geschitzte Baume und Alleen

Das Planungsgebiet weist einen hohen Anteil an Laubbaumen auf, die ihm seinen parkahnlichen
Charakter verleihen. Besonders die an der Hohenstrale gelegenen Villengérten sowie die Land-
hausgrundstiicke Mendelssohn-Bartholdy, Starck und Gutmann sind von méchtigen Baumen
gepragt. In den Kleingarten und der Gartenbrache sind (iberwiegend Obstbiume vorhanden.
Insgesamt muss der Baumbestand als guRerst wertvoll und erhaltenswert eingestuft werden; er
verfugt Uber eine weitgehend hohe Vitalitét und pragt das Orts- und Landschaftsbild in beson-
derem Male.

Die umfangreiche Baumbestand des Plangebietes fallt uberwiegend unter die Schutzbestim-
mungen der Potsdamer Baumschutzverordnung Dariiber hinaus ist der StraRenbaumbestand in
der HohenstraRe geman § 31 BbgNatSchG als Allee geschiitzt. Gleiches gilt fur die Allee auf den
Grundstiicken Bertinistraie 3-5.

Waldbestand

Der auf den nordiichen Teilflachen des ehemaligen Grundstiicks Starck vorhandene dichte
Baumbestand ist Waldfiache im Sinne des Landeswaldgesetzes. Vom heutigen Eigentumer des
Grundstiicks ist beim zustandigen Forstamt eine Waldumwandlung beantragt worden. Das Fort-
samt sowie die untere Naturschutzbehérde haben keine Bedenken gegen die Waldumwandiung.
Die erforderlichen Ersatzaufforstungen werden vom Antragsteller mit dem Forstamt abgestimmt.
Das Waldumwandlungsverfahren wird zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses {ber den
Bebauungsplan abgeschlossen sein. Die zur Wiederherstellung des urspringlichen Park-
charakters erforderlichen Auslichtungen sind vom Eigentimer mit der unteren Naturschutz-
behérde abgestimmt worden.
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3.6 Altlasten und Kampfmittelbelastungen

Das stadtische Altlastenverdachtsfldchenkataster weist fur das Planungsgebiet Bertinistrale
keinen Altlastenverdacht aus.

Nach Auskunft des staatlichen Munitionsbergungsdienstes befindet sich das Planungsgebiet in
einem kampfmittelbelasteten Gebiet, so dass fur die Ausflhrung von Erdarbeiten ein Munitions-
freistellungsbescheinigung zu beantragen ist.

3.7 ErschlieBung
3.7.1 Verkehrliche ErschlieBung
Strallennetz

Das Planungsgebiet "Bertinistrafle” ist tiber die StraRe Am Neuen Garten und die GroRe Wein-
meisterstralle an die Potsdamer Innenstadt angebunden. Die Bertinistrale und die Héhenstralke
schlieRen an diesen StraRenzug und haben eine reine ErschlieBungsfunktion fir die angrenzen-
den Grundstlicke. Beide StraBen bilden den nérdlichen Abschiuss des ErschiieBungsstraien-
netzes der Nauener Vorstadt und verfiigen tiber keine Anbindung an die Nedlitzer Strale.

Die Hohenstrale endet nach rd. 300 m als Sackgasse. Sie ist mit einem Gesamtquerschnitt von
19,0 m (davon 10,0 m Fahrbahn) groRziigig dimensioniert und reprasentativ gestaltet (gut er-
haltenen GroRsteinpflasterung der Fahrbahn, Gehwege mit Mosaikgehbahnen und alter Allee-
baumbestand).

Demgegeniber ist der Ausbauzustand der BertinistralRe eher unbefriedigend. Die Fahrbahnbreite
schwankt zwischen 4,0 und 5,0 m, ein Gehweg ist nicht vorhanden. Aufgrund fehlender
Stellplatze auf angrenzenden Grundstiicken wird insbesondere im Bereich der Schiffsanlegestelle
an der Meierei sowie im Bereich der StraRenbiegung am Fahrbahnrand geparkt. Im Bereich der
Villa Gutmann (zwischen Bertiniststrale 12/13 und 16b) ist noch die historische
StraBenbefestigung mit unregelmaRigem GroRsteinpflaster erhalten.

Auf Hohe der Villa Gutmann verlauft die Bertinistrale (als ErschlieBungsweg der ehemaligen
Villa Jacobs) weiter in Richtung Nordwesten. Nach Westen schliet der bis an die nordwestliche
Grenze des Plangebietes reichende Bertiniweg an, der nur teilweise befestigt ist.

Im Zusammenhang mit der geplanten Entwicklung eines Einfamilienhausgebietes zwischen dem
heutigen Datschengebiet am Bertiniweg und der Roten Kaserne (Bebauungsplan Nr. 95, "Nord-
lich des Pfingstberges / Vogelweide") ist die Herstellung einer neuen StraRenverbindung zur
Nedlitzer Kaserne vorgesehen. An diese neue ErschlieBungsstralle soll der Bertiniweg ange-
bunden werden.

Anschluss an den &ffentlichen Personennahverkehr

Das Planungsgebiet wird am sudlichen Rand durch die Buslinie 692 tangiert, die es mit der
Potsdamer Innenstadt verbindet. Die nachstgelegene Haltestelle befindet sich in der GroRRen
Weinmeisterstrale zwischen BertinistraRe und Héhenstralle. Legt man fur den Einzugsbereich
der Haltestelle einen Radius von 300 m zugrunde, so kann nur der sudliche Teil des Planungs-
gebietes als ausreichend erschlossen angesehen werden. Fir die nérdlich des Waldstiickes
geiegenen Grundstiicke ergeben sich fur die OPNV-Benutzung unattraktive Entfernungen
zwischen 500 und 700 m.

Rad- und FuRwegeverbindungen

Das Planungsgebiet weist gegenwartig einige straBenunabhangige FuRwegeverbindungen auf,
die jedoch nicht miteinander vernetzt sind.

Die in den Ubergeordneten Planungen entlang des Jungfernsees vorgesehenen Griin- und
Wegeverbindungen sind bisher nur teilweise nérdlich des Plangebietes Bertinistrale hergestellt
worden. Hingegen fehlt zwischen der BertinistraRenbiegung und der Schiffsanlegestelle an der
Meierei bisher eine Forstsetzung. Da die Bertinistrale zudem auf der Uferseite zum Teil beparkt
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wird und Blicke auf und Gber den See nur an wenigen Stellen méglich sind, besitzt der Straken-
zug gegenwartig eine geringe Attraktivitat fur FuRganger.

Am sudlichen Rand des Planungsgebietes fuhrt (von der StraRe am Pfingstberg) die Strake zum
Pflegeheim auf den Pfingstberg hinauf und zu dem hier gelegenen Aussichtspunkt Belvedere.

Eine in nérdlicher Verlédngerung der HohenstraRe vorhandene FuBwegeverbindung fiihrt zu den
hier gelegenen Kleingartenanlagen. Uber den zentralen ErschlieBungsweg der "Kleingartensparte
BertinistraBe 12/13" besteht eine Verbindung zur Bertinistrale. Der Weg ist jedoch nur wahrend
der Offnung der Kleingartenanlage fiir die Offentlichkeit benutzbar.

Ein am Sidostrand der Kleingartenanlage durch das Waldchen verlaufender Weg, wird aus-
schlieBlich von Kleingartenbesitzern zur ErschlieBung ihrer Parzellen genutzt. Eine Anbindung an
die Wegeverbindung in Verlangerung der HohenstraRe fehit.

Beide Fulwegeverbindungen werden durch die Kleingartenbenutzer auch befahren und an den
Réndern als Pkw-Absteliflache genutzt.

3.7.2 Ver- und Entsorgung

Nach Auskunft der Energie und Wasser Potsdam GmbH ist die in der Bertinistrae vorhandene
Trinkwasserleitung DN 100 bereits tberlastet. Die Neuverlegung einer leistungsstarkeren Trink-
wasserleitung ist auch unter Beriicksichtigung der méglichen Neuanschliisse erforderlich.

Die in der Bertinistrale vorhandene Schmutzwasserleitung DN 200 muss saniert werden. Im
Zusammenhang mit den im Umfeld des Planungsgebietes geplanten Bauvorhaben wird von der
Energie und Wasser Potsdam GmbH eine VergréRerung der Leitungsdimensionierung gepriift.
Die Grundstiicke am Bertiniweg mussen trink- und schmutzwassertechnisch neu erschlossen
werden.

An der nordéstlichen Ecke des Plangebietes befindet sich an der Bertinistrae eine Trafostation
(auf dem Flurstiick 542/3). Im Zusammenhang mit der Planung eines Neubaus im Bereich der
Straflenbiegung ist die Errichtung einer neuen Trafostation auf dem Grundstiick Bertinistraie 11
vorgesehen. Der neue Standort liegt weiter westlich an der nérdlichen Grundstiicksecke.

Das Planungsgebiet liegt nicht in einem der durch die Stadt Potsdam festgelegten Fernwérme-
vorranggebiete (vgl. Anlage zur Fernwarmesatzung vom 21. Dez. 1998).

Fur die Versorgung mit Erdgas bestehen ausreichende Kapazitaten in den umiiegenden Netz-
abschnitten.

3.8  Eigentumsverhiltnisse

Die Grundsticke im Planungsgebiet Bertinistrale befinden sich tberwiegend in privatem Eigen-
tum. Dies gilt auch fur die Flache der Kleingartensparte Bertinistralie 12/13 (Flurstick 535/2).

Das im nérdlichen Teil brach liegende und im stdlichen Teil durch die Kleingartensparte
"Wochenendsiedler HohenstraRe e.V." genutzte Flurstiick 574 befindet sich in stadtischem
Eigentum.

Gleiches gilt fur den Uberwiegenden Teil der Grundstiicke siidlich des Bertiniweges, die von der
Stadt als Erholungsgrundstiicke verpachtet sind. Von einigen Pachtern liegen Kaufgesuche vor.

3.9  Planungsrechtliche Ausgangssituation

Unter bauplanungsrechtlichen Gesichtspunkten sind gegenwartig nur Teile des Plangebietes dem
im Zusammenhang bebauten Ortsteil Nauener Vorstadt zuzuordnen. Als bisher unbebaute
Flachen kénnen auf der Grundlage des § 34 des Baugesetzbuches nur die Kleingartenflache an
der GroBen Weinmeisterstrale sowie die an der BertiniststraRe (gegenlber dem Landhaus
Hagen) gelegene Flache des Grundstiicks Stark einer Bebauung zugefihrt werden.
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Im Einzelnen sind folgende Grundstiicke und Flachen aufgrund ihrer derzeitigen Nutzung und
Bebauung dem Aulienbereich zuzurechnen und als solche weitestgehend nicht bebaubar:

- die Flachen &stlich der Hohenstrale, einschliellich des Blockinnenbereichs, mit grol3en Teilen
des Gartens der Villa Mendelssohn-Bartholdy; (Ein Bebauungszusammenhang wird auch
durch das bebaute Einzelgrundstiick Héhenstrale 8 nicht hergestellt.)

- das Grundstiick Héhenstralle 7; der Bebauungszusammenhang endet mit dem letzten auf der
Westseite bebauten Grundstlick HéhenstralRe 6.

- grolie Teile des das ehemaligen Grundstiicks Starck von der Hohenstrae bis in den Block-
innenbereich mit Teilen des Villengartens, (Ein Bebauungszusammenhang wird durch das
Villengebaude an der Bertinistrale nur auf einer Tiefe von etwa 50 m hergestelit.)

- das nérdlich anschlieRende Waldchen,
- die Kleingartenflache zwischen Waldstiick und Villa Gutmann,
- die rickwértigen Teilflachen des Grundstiicks Villa Gutmann,

- das Wochenendhausgebiet stidlich des Bertiniweges; die vorhandene Lauben- und Wochen-
endhausbebauung mit einzelnen Wohnhé&usern kann allenfalls als Splittersiedlung angesehen
werden, die nicht im Bebauungszusammenhang mit der tbrigen Vorstadtbebauung steht.

Eine Karte mit der Abgrenzung des Innenbereichs ist im Anhang beigefiigt.

4. Ubergeordnete Planungen
4.1 Landes- und regionalplanerische Vorgaben

Entsprechend der Funktionszuweisung im System der zentralértlichen Gliederung Brandenburgs
soll die Landeshauptstadt Potsdam ais Oberzentrum im engeren Verflechtungsbereich
Berlin/Brandenburg entwickelt werden (vgl. Landesentwicklungsplan Brandenburg LEP | - Zen-
traldrtliche Gliederung). GemaR § 4 Abs. 2 des Gemeinsamen Landesentwicklungsprogramms
Berlin/Brandenburg LEPro soll Potsdam unter Wahrung und Entwicklung der siedlungsstruk-
turellen Besonderheiten in seiner Funktion als Landeshauptstadt entwickelt werden. Diesem Ziel
dient auch die Unterbringung von Botschaften und Léndervertretungen, wie sie u.a. auch in Nau-
ener Vorstadt in umfeldvertraglichem MaRe geférdert werden soll.

Hinsichtlich der Stadt- und Wohnungsentwicklung ist die in § 17 Abs. 7 LEPro formulierte Ziel-
vorgabe zu beriicksichtigen, wonach Flachenpotentiale fur zuséatzlichen Wohnungsneubau vor-
rangig im Rahmen der Innenentwickiung durch bessere Nutzung bereits besiedelter Flachen
(LuckenschlieBung, Abrundung, Verdichtung, Stadtumbau), insbesondere im Einzugsbereich
offentlicher Verkehrsmittel, zu erschlieRen sind.

Von der gemeinsamen Landesplanungsabteilung der Lander Berlin und Brandenburg wurde im
Rahmen der landesplanerischen Anfrage und der Tragerbeteiligung keine Bedenken gegen die
Bebauungsplanung vorgebracht (siehe auch unter 8. Verfahren).

Der Regionalplan der Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming weist Teile des
Planungsgebietes Bertinistrale als regionalen Griinzug aus, in dem eine Siedlungsentwicklung
ausgeschlossen ware. Das von der Regionalen Planungsgemeinschaft vorgeschlagene Ziel-
abweichungsverfahren ist nicht erforderlich, da der Regionalplan vom 17.12.1997 durch
Beschluss des OVG fir das Land Brandenburg fiir nichtig erklart worden ist und auch der Wider-
spruch der Regionalen Planungsgemeinschaft abgelehnt worden ist.

4.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Potsdam stellt die Bauflachen im Planungsgebiet Bertini-
stralBe ausschliellich als reines Wohngebiet der Dichtestufe 1 (GFZ < 0,3) dar. Die WR-Darstel-
lung schlieft neben den bereits bebauten Grundstiicken bzw. Grundsticksteilen auch die heutige
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Kleingartenflache an der Groflen Weinmeisterstrale sowie mit Ausnahme der Waldflache das
ehemaligen Grundstiick Starck zwischen Bertinistrale und Hohenstrafie ein.
Das Waldchen selbst ist als Parkanlage mit Waldcharakter dargestellt.

Die Kleingartenanlage zwischen Waldchen und dem Grundstiick Villa Gutmann wird als Flache
fur Dauerkleingérten dargestellt. Gleiches gilt fur die Kleingartenanlage an der HéhenstraRe.

Der westliche Teil des Datschengebietes am Bertiniweg ist in die Darstellung eines Wohngebie-
tes (WR 1) einbezogen, dass zwischen den nérdlichen Auslaufern des Pfingstberghdhenzug und
der ehemaligen Roten Kaserne geplant ist (B-Plan 95). Der stliche Teil ist hingegen in die Dar-
stellung einer Grunfléche einbezogen, die sich von der nérdlichen Kuppe des Pfingstberghthen-
zuges nach Norden bis zum Jungfernsee erstrecken soll.

Entlang des Sudufers des Jungfernsees stellt der FNP im Anschluss an den Neuen Garten eine
durchgéngige Grunverbindung bzw. 6ffentliche Parkanlage dar.

Im naheren Umfeld des Planungsgebietes stellt der Flachennutzungsplan zwischen den
Wohnbereichen der Nauener Vorstadt und des Entwicklungsbereichs Bornstedter Feld einen
nicht néher verorteten Schulstandort mit Nebeneinrichtungen dar.

Fur die Entwicklung des ehemals Starck’schen Anwesens Bertinistralie 6-11 als Wohnbauflache
geringer baulicher Dichte sowie fur die Umwandiung bisheriger Erholungsgrundstiicke stdlich
des Bertiniweges in Wohnbaufiachen ist die Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich. Im
Rahmen der FNP-Anderung ist unter Berticksichtigung des bestehenden Bedarfs (siche 3.4)
auch die Darstellung eines Kita-Standortes an der HéhenstraRe vorgesehen. Das Verfahren zur
Anderung des Flachennutzungsplans wird gemall § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren mit
dem Aufstellungsverfahren zu diesem Bebauungsplan durchgefiihrt.

4.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan Potsdam beinhaltet fur das Planungsgebiet Bertinistrale die Zielsetzung
des Erhalts und der Entwicklung als Wohnbauland mit hohem Griinanteil. Von dieser Darstellung
ausgenommen sind die bestehenden Kleingartenanlagen.

Fur das Waldchen auf den nérdlichen Teilflachen des ehemaligen Grundstiicks Starck ist eine
geplante Unterschutzstellung als geschiitzter Landschaftsbestandteil vermerkt, die bisher jedoch
nicht erfolgt ist. Gleiches gilt fir den baumbestandenen Garten des Grundstiicks Villa Gutmann
sowie flr die Allee auf dem Grundstlick Mendelssohn-Bartholdy.

Der Uferstreifen des Jungfernsees soll gemaR Landschaftsplan renaturiert und als 6ffentliche
Grinflache entwickelt werden.

4.4  Riaumliche Bereichsentwicklungsplanung fiir die nérdlichen Vorstidte

Der Arbeitsbericht zur Bereichsentwicklungsplanung Pfingstberg weist u.a. dem Bereich
zwischen Bertinistrale und Héhenstrale als Bereich mit Veranderungspotential fir die Sied-
lungsentwicklung aus. Dieser Bereich "kann durch eine maRvolle am Bestand orientierte Ver-
dichtung in offener Bauweise mit villenartigen Strukturen zur Ansiedlung einer hochwertigen
Mischung aus Wohnen, Dienstleistungen und Residenzen dienen." (BEP-Gutachten, S. 16).

Als Potentialflachen fir eine behutsame bauliche Ergénzung werden die Kleingartenflachen an
der Grolen WeinmeisterstraBe und an der HohenstraRe sowie Teilflachen des ehemaligen
Grundsticks Starck zwischen BertinistraRe und HoéhenstralRe aufgezeigt. An der Bertinistrale
wird ein Kita-Standort vorgeschiagen.
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5. Planungskonzept
5.1 Ziele und Zwecke der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 60 "BertinistraRe” soll die vorhandenen vorstadttypischen stadtebau-
lichen und landschaftlichen Qualitéten des Plangebietes sichern und fortentwickeln.

Stadtebauliches Leitbild der Bebauungsplanung fur das Planungsgebiet Bertinistrale ist die
Erhaltung und behutsame Erganzung der Villen- und Landhausbebauung. Dabei kommt der
Sicherung des Wohnens besondere Bedeutung zu. Aus der stadtraumlich exponierten Lage am
Rande des Jungfernsees und der Rahmung durch "Weltkulturerbefiachen” ergeben sich beson-
dere Anforderungen an das Orts- und Landschaftsbild, insbesondere bezliglich des Einflgens
von Neubauten in die Parklandschaft. Im Einzelnen werden folgende Ziele verfolgt:

(1) Sicherung der Wohngebietcharakters

Zur Wahrung der Gebietsfunktion als innenstadtnahes, hochwertiges Wohnquartier soll der
Wohnungsbestand gegen Umwandlung zugunsten gewerblicher Nutzungen wie Biros geschiitzt
werden. Auf den Neubaugrundstiicken sollen ausschlieRlich Wohngebaude entstehen.

(2) Emmdglichen wirtschaftlicher Nutzungen fir denkmalgeschiitzte Gebaude und Gérten

Far die denkmalgeschitzte GroRvillen und Landhauser, deren Weiternutzung als Wohnhauser
mit einer groRzigigen, unter Denkmalaspekten zu erhaltenden Raumaufteilung, haufig wirt-
schaftlich nicht mehr tragfahig ist, sollen gebietsvertragliche Nichtwohnnutzungen erméglicht
werden. Mogliche Nutzer sind Botschaften, Bundes- und Landeseinrichtungen oder Stiftungen,
fur die die reprasentative Lage am Jungfernsee einen besonderen Standortvorteil darstellt. Die
Ansiedlung solcher Uberértlich bedeutsamer Einrichtungen ist stadtpolitisches Ziel.

(3) Sicherung erhaltenswerter Gebdude

Neben den denkmalgeschiitzten Gebaduden weist das Planungsgebiet eine Vielzahl von Ein-
zelgebauden auf, die aufgrund ihrer bauhistorischen und/oder gestalterischen Qualitaten das
Ortsbild pragen. Die erhaltenswerten Geb&ude sollen vor Abriss und intensivierter Neubebauung
geschitzt werden.

(4) Gebietsvertragliche bauliche Ergénzung

Gemal der landesplanerischen und stadtentwicklungspolitischen Zielsetzung einer vorrangigen
Innenentwicklung soll fur bisher unbebaute Grundsticksfliachen zwischen Héhenweg und Bertini-
strale eine gebietsvertragliche Bebauung vorbereitet werden.

Dabei sind denkmalpflegerische Anforderungen, die sich zum einen aus dem angrenzenden
UNESCO-Weiltkulturerbe-Bereich, zum anderen aus dem objektbezogenen Denkmalschutz fur
Einzelgebaude und Gartenanlagen zu beriicksichtigen.

Die stadt- und landschaftsraumlichen Qualitaten der Landhausgrundstiicke, insbesondere die mit
den grofizigig dimensionierten Grundstiicken einhergehende geringe Bebauungsdichte sind Vor-
bild fur die Entwicklung neuer Bauflachen. Neue Gebaude sollen sich in Baukoérperform und -
hohe deutlich wahrnehmbar vom historischen Bestand reprasentativer Villen und Landhauser
unterscheiden, ohne deren Wirkung zu beeintrachtigen.

(5) Flachensicherung fur eine Kindertagesstatte

Zur Deckung des vorhandenen Bedarfs an Kinderbetreuungseinrichtungen in der Nauener Vor-
stadt, der durch die im Planungsgebiet und im néheren Umfeld vorgesehenen Wohnungsbau-
malnahmen noch erheblich zunehmen wird, ist eine zusatzliche Kindertagesstatte dringend
erforderlich. Der Bebauungsplan soll auf stadtischen Flachen an der Héhenstrake einen Standort
sichern. Die bisherige Kleingartennutzung muss mittelfristig auslaufen.
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(6) Sicherung und Entwicklung der Parklandschaft

Aufgrund der wichtigen Funktion als griine Kulisse und Prospekt fir zahlreiche Sichtbeziehungen
von Aussichtspunkten der Berlin-Potsdamer Kulturlandschaft auf die Stadt kommt der Erhaltung
und Entwicklung der landschaftlichen Qualitaten besondere Bedeutung zu. Neben der Entwick-
lung eines griinen Ufersaumes zwischen BertinistraRe und Jungfernsee ist vor allem die Erhal-
tung des landschaftsbildpragenden GroRbaumbestandes Ziel der Planung. Das im Norden des
ehemals Starck’schen Anwesens gelegene Waldchen soll ausgelichtet und als Landschafts-
garten unter Erhalt und Ergénzung des GroRbaumbestandes qualifiziert werden.

Wo eine Bebauung vorgesehen ist, soll der erhaltenswerte Baumbestand bericksichtigt und
durch Neupflanzungen auf den Baugrundstiicken erganzt werden.

(7) Schaffung eines attraktiven Griin- und FuBwegenetzes

Das in Ansatzen vorhandene straenunabhangige FuRwegenetz soll durch attraktive Grinverbin-
dungen fir die Freizeit- und Erholungsnutzung erganzt werden. Neben der Entwicklung eines
Uferparks (im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 10) ist die Entwicklung von
Wegeverbindungen im Anschluss an die HéhenstraRe vorgesehen, die zum einen im Nordosten
im Bereich des Horns an den Uferpark anbinden, zum anderen im Nordwesten an den Bertiniweg
anschlielen.

(8) Sicherung der Kleingartenanlage an der Bertinistralie

Die sudlich der Villa Gutmann gelegene Kieingartenanlage Bertinistrae 12/13soll entsprechend
der stadtischen Kleingartenkonzeption planungsrechtlich gesichert werden.

Die Kleingarten an der GroRen Weinmeisterstrae und an der Héhenstrae sollen hingegen
zugunsten einer Wohnbebauung bzw. eines Kita-Standortes aufgegeben werden.

(9) Entwicklung von Erholungsnutzungsgrundstticken zu Wohnbaufléchen

Fur die heutigen Wochenendhausgrundstiicke am Bertiniweg, die teilweise brachliegen oder
vereinzelt mit Wohnhéusern bebaut sind, soll unter Beriicksichtigung der Planungen fur westlich
angrenzende geplante Wohngebiet Vogelweide (Bebauungsplan Nr. 95) die Entwicklung zu
einem Wohngebiet ermoéglicht werden. Angestrebt wird eine Einzelhausbebauung geringer
Dichte.

(10) Entkoppelung von Bertinistrale und Bertiniweg sowie Umgestaltung bzw. Ausbau

Im Zusammenhang mit den ErschlieBungsplanungen fiir das geplante Wohngebiet Vogelweide
ist eine Anbindung des Bertiniweges an die Nedlitzer Strae vorgesehen.

Zur Entlastung der Nauener-Vorstadt-StraRen und zur Vermeidung von Durchgangsverkehren
sollen BertinistraRe und Bertiniweg durch geeignete bauliche MaRnahmen voneinander abge-
koppelt und als Sackgassen fur den motorisierten Individualverkehr ausgebildet werden. Die
Bertinistrae soll als Panoramaweg entlang des Jungfernsees umgestaltet werden. Der bisher
unbefestigte Bertiniweg bedarf einer erstmaligen Befestigung.

5.2 Stédtebauliches Konzept

Unter Berlcksichtigung der oben dargelegten Planungsziele ist ein stadtebauliches Konzept
erarbeitet worden, das Grundlage fiirr den Bebauungsplan ist (siehe Planzeichnung im Anhang).
Die Inhalte des stadtebaulichen Konzeptes werden nachfolgend teilbereichsweise kurz umrissen.

Landhausgrundstiicke an der Héhenstralle

Fir die Landhausgrundstiicke westlich der Héhenstrale geht die Planung von der Erhaltung und
Sicherung der vorhandene Bebauungs- und Freiraumstruktur aus. Die westlich der Strale auf
den Hanggrundstiicken HohenstraRe 1 bis 6 vorhandene Landhausbebauung soll auf dem
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Grundstick Hohenstrale 7 mit einem Neubau erganzt werden, der sich in seiner Grundfiache
und Geb&udehdhe an der historischen Bebauung orientiert. Hierzu haben bereits Gesprache
zwischen der Verwaltung und dem Grundstiickseigentiimer stattgefunden; ein Bauantrag wurde
eingereicht. Die auf den Grundstiicken vorhandenen GroRlbaume sind als lokal wie in der Fern-
ansicht landschaftsraumpragend wirkender Vegetationsbestand zu erhaiten.

Bisherige Kleingartenflachen éstlich der Héhenstralte

Die bisherige Kleingartennutzung éstlich der Héhenstralte soll mittelfristig aufgegeben werden.
Aufgrund des vorhandenen Defizits an Kita-Platzen in der Nauener Vorstadt sowie im nérdlich
angrenzenden Bereich ist hier auf stadtischen Flachen ein Kita-Standort vorgesehen. Das kinf-
tige Kita-Grundstick umfasst neben Teilen der Kleingartenflache auch die nérdlich anschlie-
Bende Brachfiache. Da eine Kleingartennutzung auf den verbleibenden Restflachen nicht sinnvoll
ist und auch mit dem Gebietscharakter an dieser Stelle nicht harmoniert, soll die sidliche
Teilflache des stadtischen Grundstiicks als Baugrundstiick entwickelt werden. Die Bebauung des
Kita- und des Wohngrundstuicks ist auf Anregung der unteren Denkmalschutzbehdrde so ange-
ordnet, dass der von der Hohenstrale vorhandene Blick Uber den Tiefenzug des ehemaligen
Mendelssohn-Bartholdy-Anwesens unverbaut bleibt.

Kita- und Wohngrundstiick werden von der Hoéhenstralle aus erschlossen, so dass die bisherige
Nutzung der Allee auf dem ehemaligen Mendelssohn-Bartholdy-Grundstiick entfallen kann. Uber
das Kita-Grundsttick sollen auch die beiden am nérdlichen Rand des ehemaligen Mendelssohn-
Bartholdy-Grundstucks gelegenen Einfamilienhé&user (siehe unten) erschiossen werden.

Ehemalige Kleingéarten an der GroRen Weinmeisterstrae

Die bisher kleingértnerisch genutzten Teilflichen des ehemaligen Mendelssohn-Bartholdy-
Anwesens Bertinistralle 1-5 sollen als Wohnbaugrundstiicke entwickelt werden. Abweichend von
der anfanglich im Planungsverfahren vertretenen Auffassung, die Neubauung solle ein Spiegel-
bild der gegentiberliegenden Landhausbebauung darstellten und miisse entsprechend Walm-
dachern aufweisen und traufstandig zur Strale stehen, ist eine Bebauung vorgesehen, die in
starkerem MaBe von der Stralle zuriicktritt und somit den Ubergang zum anschlieRenden Land-
schaftsraum des Mendelssohn-Bartholdy-Garten bildet. Durch die Stellung der Gebaude mit den
Schmalseiten zur StraRe werden Durchblicke in den Garten freigehalten.

Die 2- bis 3-geschossige Bebauung orientiert sich in der Héhe an der umgebenden Bebauung.
Hinsichtlich der Gestaltung wird jedoch eine Bebauung angestrebt, die sich in ihrem Erschei-
nungsbild deutlich von der denkmalgeschitzten Landhausbebauung unterscheidet. Durch die
Auspragung flach geneigter Dacher wird die Unterordnung der Neubauten gegeniber dem
Bestand mit ortsbildpragenden Dachflachen hervorgehoben. Die Bebauungskonzeption wurde
unter Beteiligung der unteren Denkmalschutzbehérde mit dem Bauherrn abgestimmt.

Landhausgrundsttick Mendelssohn-Bartholdy einschlieRlich Flurstiicken 575/1 und 575/2

Der denkmalgeschiitzte Garten des Grundstiicks soll weiterhin von zusatzlicher Bebauung frei-
gehalten werden. Dies schlieft auch die im Zufahrtsbereich zum Grundstiick gelegene Dreiecks-
flache an der Hohenstralke ein.

Das an der nérdlichen Grenze des historischen Grundstiicks vorhandene Einfamilienhaus (Flur-
stlick 575/2) genielt Bestandschutz. Auf dem Nachbargrundstiick (575/1) ist die Errichtung eines
weiteren kleinvolumigen Baukérpers als Einfamilienhaus vertraglich. Eine anfanglich fur die
Flursticke 575/1 und 575/2 in Betracht gezogene ergdnzende Bebauung zum Landhaus
Mendelssohn-Bartholdy steht aufgrund der Eigentumsverhaltnisse und inzwischen eingeleiteter
Sanierungsmafinahmen nicht mehr zur Diskussion.

Die ErschlieBung der beiden Einfamilienhausgrundstiicke soll neu organisiert werden, da die
Zufahrt — auch von Miilifahrzeugen — (iber die geschiitzte Allee aus Baumschutzgriinden nicht
langer vertretbar ist. Die Stadtverwaltung ist mit dem Eigentiimer des Mendelssohn-Bartholdy-
Grundstlcks in Gesprachen bezuglich der Gewéhrung eines Fahrrechtes iber das kinftige Kita-
Grundstick (nordlich des geplanten Gebsudes).
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Ehemaliges Grundstlick Starck

Das ehemalige Grundstiick Starck (Bertinistrale 6-11) soll fur eine moderne Landhausbebauung
auf groRziigig dimensionierten Grundstilcken entwickelt werden. Der urspringliche Parkcharakter
des Anwesens soll durch Auslichtung durch Wildwuchs entstandenen Waldchens wieder erlebbar
gemacht werden. In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde wurden die zu erhaltenden
Baume und Standorte fur Neupflanzungen festgelegt. Da der historische GroRbaumbestand
erhalten bleibt, wird auch die Fernwirkung dieses Grundstiicksteils als griner Hang nicht
beeintrachtigt. Die Bebauung fligt sich in die Parkstruktur ein.

Die Bebauungskonzeption fur das Grundstiick wurde im Laufe des Planungsverfahrens in der Art
geandert, dass die Gebaude untereinander gréRere Abstande aufweisen und die neu entstehen-
den Grundstiicke (wie die umliegenden) groRziigig bemessen sind (mindestens 3.500 m?). Die
geplante in der Hohe gestaffelte Neubauung weist in der Regel zwei bis drei Geschosse auf.
Lediglich das am weitesten westlich und damit hoch am Hang gelegene Gebaude soll nur zwei-
geschossig sein. Am nérdlichen Ende des Grundstiicks soll hingegen auf Anregung der unteren
Denkmalschutzbehorde eine starkere bauliche Auspragung mit einem eckbetonenden drei- bis
viergeschossigen Baukdrper erméglicht werden. Das Umfeld des Landhauses Starck wird weit-
raumig von Bebauung freigehalten.

Entlang der nordwestlichen Grundstiicksgrenze soll eine Wegeverbindung hergestellt werden, die
im Norden an den Uferpark am Jungfernsee und im Stiden an die HéhenstraRe anschlieflit.

Grundstiicke stdlich der Bertinistrale, einschlieBlich Villa Gutmann

Fur die stdlich der BertinistraBe gelegenen Grundstiicke BertinistraRe 12 bis 16b geht die
Bebauungsplanung vom Erhalt der bestehenden Bebauung aus. Bauliche Erganzungen sind
lediglich auf dem Villa-Gutmann-Grundstuck Bertinistrae 16/16a vorgesehen.

Aufbauend auf einer Bebauungsstudie zur Nutzung als Versammlungs- und Konferenzstatte fur
eine Unternehmensvereinigung soll an der nordwestlichen Grindstticksgrenze eine Grenz-
bebauung erméglicht werden. Die betreffende Flache war urspringlich mit einer Menagerie
bebaut. Eine am historischen Zustand orientierte Wiederherstellung denkmalgeschiitzten
Gartenanlage wirde somit durch die Grenzbebauung nicht beeintrachtigt.

Heutiges Wochenendhausgebiet sidlich des Bertiniweges

Das stdlich des Bertiniweges gelegene Wochenendhausgebiet soll als Wohngebiet entwickelt
werden. Die Bebauungskonzeption beriicksichtigt die mit einer Baugenehmigung errichteten bzw.
umgebauten Einfamilienhduser. Entlang des Bertiniweges soll eine zweigeschossige Neu-
bebauung entstehen, die sich im Erscheinungsbild von einer einfachen Einfamilienhausbebauung
abhebt. Auf den héher am Hang gelegenen Fliachen sollen hingegen nur eingeschossige
Neubauten entstehen, um Beeintrachtigungen von Sichtbeziehungen vom Pfingstberg-Belvedere
zum Jungfernsee bzw. zur Villa Jakobs nicht zu beeintrachtigen.

Die am Hang gelegenen Grundstiicke sollen iiber einen Privatweg erschlossen werden. Die vor-
gesehen Ringerschlieffung schlieft im Osten an der éstlichen Grenze des stadtischen Flurstiicks
523/3 und im Westen an den vorhandenen Stichweg des Bertiniweges an.

6. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des Bebauungsplans und
Abwiégung der von der Planung beriihrten Belange

Eine Verkleinerung der Planzeichnung des Bebauungsplans sowie die textlichen Festsetzungen
sind im Anhang beigefugt.

6.1 Nutzung der Baugrundstiicke und Gemeinbedarfsflichen

6.1.1 Reines und Aligemeines Wohngebiet

Zur Sicherung der Wohnfunktion im Bestand wie fiir den Neubau setzt der Bebauungsplan den
Uberwiegenden Teil der Baugrundsticke im Planungsgebiet als reines Wohngebiet gemal § 3
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BauNVO fest. Lediglich fiir die Villen- bzw. Landhausgrundstiicke Mendelssohn-Bartholdy, Starck
und Gutmann wird aligemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt, so dass hier auch
wohngebietsvertragliche Nichtwohnnutzungen zuldssig sind. Die genannten Grundstiicke eignen
sich vor allem wegen ihrer parkartigen Gartenanlagen fir die Nutzung durch Einrichtungen mit
Reprasentationsfunktionen wie Botschaften, um deren Ansiedlung sich die Stadt Potsdam
bemuht. Unter Berlicksichtigung ausgetbter bzw. genehmigter Nichtwohnnutzungen erstreckt
sich die WA-Festsetzung auch auf die Grundstiicke Hohenstrale 1-2 und 3 sowie auf das
Grundstick Bertinistrae 12-13.

Durch die Festsetzung als reines und allgemeines Wohngebiet sind auch Nichtwohnnutzungen
durch Freiberufler und vergleichbare Gewerbetreibende beschrankt. Geman § 13 BauNVO sind
in diesen Geb&ude nur einzelne Raume fiir diese Berufsgruppen zuldssig. Eine vollstandige
Buronutzung ist somit ausgeschlossen. Zudem erméglicht § 15 BauNVO im Einzelfall die Ab-
lehnung von Nutzungen, wenn sie nach ihrem Umfang der Eigenart des Baugebietes — und die ist
im reinen Wohngebiet eindeutig das die Nutzungsstruktur bestimmende Wohnen — wider-
sprechen. Vor dem Hintergrund dieser bestehenden Einflussméglichkeiten zur Begrenzung von
Nichtwohnnutzungen ist eine dariiber hinausgehende Bebauungsplanfestsetzung entbehrlich.

Um die Wohngebietsvertraglichkeit von Laden, Gaststatten, Handwerksbetrieben und Anlagen fur
sportliche Zwecke aufgrund der potenziell von ihnen ausgehenden Stérungen im Einzelfall
Uberprifen zu kénnen, wird die Zulgssigkeit dieser Nutzungen auf den Ausnahmetatbestand
beschrénkt (TF 1.2). Da Tankstellen und Gartenbaubetriebe regelmanig nicht mit dem Gebiets-
charakter des Landhausviertels vereinbar sind, kénnen sie auch nicht ausnahmsweise zuge-
lassen werden (TF 1.1).

Beschrankung der Zah!l der Wohneinheiten

Ausgehend von der vorhandenen Nutzungsstruktur einer Einzelhausbebauung mit maximal zwei
Wohneinheiten je Gebaude wird die Zahl der Wohneinheiten fir Gebaude mit einer zulassigen
Grundflache von bis zu 350 m? entsprechend begrenzt. Auf Wohngrundstiicken mit einer zulas-
sigen Grundfl&che unter 200 m? ist maximal eine Wohneinheit je Gebsude zuldssig.

Die Beschrankung der Wohneinheiten je Gebaude stellt keine unverhaltnisméaRige Beschrankung
der privaten Grundstiicksnutzung dar. Ziel der Planung ist es, die durch groRbirgerliche Land-
hauser gepragte Einzelhausbebauung zu erhalten und auf den Neubau zu Ubertragen. Die im
Verhaltnis zu den maximal zwei zulassigen Wohneinheiten groRziigig bemessenen zul&ssigen
Grund- und Geschossflachen sollen eine reprasentative Bebauung explizit erméglichen. Hieraus
kann nicht im Umkehrschluss gefolgert werden, dass die zulassigen Grund- und Geschoss-
flachen die Zulédssigkeit von mehreren Wohneinheiten fiir eine wirtschattliche Nutzung erfordere.
Die Unterbringung von mehr als zwei Wohneinheiten in einem Gebaude ist vielmehr mit dem zu
erhaltenden Gebietscharakter des Planungsgebietes nicht vereinbar.

Von der Bindung ausgenommen sind lediglich sehr groRe Gebaude. Die als Uberschreitungs-
grenze festgesetzte zulassige Grundflache von mehr als 350 m2 wird im Planungsgebiet lediglich
in zwei Fallen Gberschritten. Das Gebaude Hohenstralle 8 weist bereits heute mehr als 2 Wohn-
einheiten auf. Der am nordlichen Ende des Grundstiicks Bertinistrale 6-11 geplante Neubau mit
einer zulassigen Grundflache von 540 m? wird ebenfalls mehrere Wohneinheiten aufnehmen.

6.1.2 Gemeinbedarfsflache fiir eine Kindertagesstitte

Der im Planungsgebiet erforderliche Kita-Standort (zum Platzbedarf siehe 3.4, zum erforderlichen
Standort im Planungsgebiet Bertinistralle siehe 4.2 FNP und 4.4 BEP) wird auf einer grof3zigig
bemessenen Teilflache im Norden des stadtischen Flurstiicks 574 als Gemeinbedarfsflache mit
Zweckbestimmung fur eine Kindertagesstatte gesichert. Bei einer zulassigen Grundfléache von
350 m? kann hier in einem zweigeschossigen Baukérper eine Kindertagesstatte fir 100 bis 120
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Kinder errichtet werden. In Abwégung zwischen dem &ffentlichen Belang der Sichersteliung einer
ausreichenden Versorgung mit Kinderbetreuungsplatzen muss der private Belang der Erhaltung
der kleingértnerischen Nutzung der betreffenden Flachen zuriickstehen. Dies erscheint auch
deshalb vertretbar, da die Aufgabe der Kleingartennutzung nicht kurzfristig ansteht, so dass
ausreichend Zeit fir die Entwicklung eines Verlagerungs- und Entschadigungskonzeptes ver-
bleibt.

6.2 MaB der baulichen Nutzung
Zahl der Vollgeschosse bzw. Héhe baulicher Anlagen

Fur den erhaltenswerten Geb&audebestand orientiert sich Festsetzung der zulassigen Zahl der
Vollgeschosse im Sinne des § 2 Abs. 4 der Brandenburgischen Bauordnung vom 16. Juli 2003
am Bestand. In den Fallen, in denen das oberste Geschoss ein Dachgeschoss ist und kiinftig
auch ein Dachgeschoss bleiben soll, greift eine entsprechende Gestaltungsbindung des Bebau-
ungsplans (TF 6.1, siehe unten). Wo das oberste Geschoss als Staffelgeschoss mit flachem oder
flach geneigtem Dach ausgebildet werden soll, gibt der Bebauungsplan ebenfalls eine ent-
sprechende Bindung vor (TF 6.2, siehe unten).

Maximal zulassige Grundflache (GR) bzw. Grundfldchenzahl (GRZ)

Fur den erhaltenswerten Gebaudebestand schlielt der Bebauungsplan durch enge Baukorper-
ausweisungen eine Uber den Bestand hinausgehende bauliche Nutzung weitgehend aus. Die
zulassige Grundflache ergibt sich in diesen Flachen aus der Uberbaubaren Grundstiicksflache
(TF 2.1).

Fur das WR-Grundstiick an der GroRen Weinmeisterstrale wird die insgesamt zulassige Grund-
flache mit 765 m?, verteilt auf vier Baukérper, auch von der unteren Denkmalschutzbehérde unter
Beriicksichtigung des Umgebungsschutzes der umliegenden Baudenkmale fir stadtebaulich
vertretbar erachtet.

Die an der Hohenstrale fir das Kita- und ein Wohngebaude insgesamt zulassige Grundflache
von 600 m? bleibt hinter den MaRen anderer im Planungsverfahren diskutierter Varianten zurtick.
Durch die Beschrankung auf zwei auf dem Flurstiick 574 zulassige Baukérper (im Planungs-
verfahren wurden auch Varianten mit 3 und 4 Baukérpern diskutiert) bleibt unter Beriicksichtigung
denkmalpflegerischer Umgebungsschutzaspekte zudem die Erlebbarkeit des Tiefenzuges an der
Hoéhenstralle gewahrt.

Fur die WR-Grundsticke sudlich und westlich des Landhauses Starck erméglicht der Bebau-
ungsplan eine Grundflache von insgesamt 2.060 m?, verteilt auf sechs Haupt- und ein Neben-
gebaude. Die Erhéhung des MaRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplanverfahren ist unter
stadtebaulichen und denkmalpflegerischen Aspekten vertretbar, da die Verteilung auf weniger
Baukoérper groRere Abstande zwischen den Gebauden zulasst. Zudem ist die fur die Neubebau-
ung zur Verfugung stehende Flache gegentber dem Vorentwurfsstadium gréRer, da auch eine
Bebauung weiter nérdlich gelegener bisheriger Wald- und kiinftiger Parkflachen mdglich ist, die
Baumassen somit besser verteilt werden kénnen.

Noérdlich des Landhauses Starck erméglicht der Bebauungsplan auf zwei WR-Baufeldern (Ber-
tinistrale 10 + 11) eine Grundflache von insgesamt 860 m2. Die Erméglichung einer vergleichs-
weise hohen zuléssigen Grundflache von 540 m? auf dem Eckgrundstiick Bertinistrale 11 ist
erforderlich, um hier eine geplante eckbetonende Neubebauung im Bereich der Bertinistralen-
biegung zu erméglichen.

Fir das kunftige reine Wohngebiet stidlich der BertinistralRe wird mit einer GRZ von 0,15 nur eine
geringe Grundstiickstiberbauung zugelassen. Mittelbar werden somit groRzlgig dimensionierte
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Grundstiicksgrofen fur den Fall der Neuparzellierung vorgegeben. Wo sich aufgrund kleiner
Grundstuckszuschnitte im Bestand hoéhere GRZ-Werte ergeben, genieRen die Gebaude
Bestandsschutz. Die festgesetzten GFZ-Werte von 0,15 fir die sudlichen, héher am Hang
gelegenen Baugrundsticke und von 0,3 fir die unmittelbar an der Bertinistrale gelegenen Bau-
grundstlicke berticksichtigen die Zulassigkeit von einem bzw. zwei Vollgeschossen fir die
betreffenden Flachen.

Mdégliche Uberschreitungen der zuldssigen Grundflache

Da der Bebauungsplan fir alle Baugrundstiicke im Planungsgebiet nur eine vergleichsweise
geringe Bebaubarkeit zulasst, reichen die festgesetzten GR- bzw. GRZ-Werte in der Regel nicht
aus, um Stellplatze und ihre Zufahrten, Tiefgaragen, Wege, Terrassen und sonstige Neben-
fiachen im Rahmen der zuldssigen 50-%-Uberschreitung zu errichten. Der Bebauungsplan
ermdglicht daher geméaf § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO die Uberschreitung der zulassigen Grund-
flache durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen um bis zu 100 % (TF 2.2).

6.3 Bauweise und {iberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden gemaR § 23 Abs. 1 BauNVO durch Baugrenzen
festgesetzt. Mit Ausnahme des Bereichs sidlich des Bertiniweges enthalt der Bebauungsplan
ausnahmslos Baukorperfestsetzungen, die den Erhalt der ortsbildpragenden Bestandsgebaude
sowie die bauliche Erganzung gemaR der oben dargelegten stadtebaulichen Konzeption sichern.

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

Enge Baukérperausweisungen fiir erhaltenswerte Bestandsgebaude

Fir denkmalgeschiitzte und denkmalwerte Gebaude trifft der Bebauungsplan Baukérperaus-
weisungen, die sich eng an der Grundfliche des jeweiligen Gebaudes orientieren. Sofern bau-
liche Erweiterungen durch untergeordnete Anbauten mit dem Erscheinungsbild eines ortsbild-
pragenden Gebaudes vereinbar sind, soll ggf. von der Befreiungsmaglichkeit nach § 31 Abs. 2
Nr. 2 BauGB Gebrauch gemachte werden. Im Ubrigen kann ein Vortreten von Gebaudeteilen in
geringfugigem Ausmal gemaR § 23 Abs. 3 Satz 2 BauGB sowie dariber hinaus im Ausnahme-
tatbestand geman textlicher Festsetzung 3.2 (siehe unten) auch ohne Befreiung von den Bebau-
ungsplanfestsetzungen genehmigt werden.

Enge und erweiterte Baukérperausweisungen fur Neubaugrundstiicke

For die Baugrundsticke, auf denen gemaR stadtebaulicher Konzeption erstmalig eine Neu-
bebauung erméglicht werden soll, sieht der Bebauungsplan Baukérperausweisungen vor. Auf
den Baugrundstiicken an der GroRlen Weinmeisterstrae und an der Héhenstrae werden enge
Baukdérperausweisungen vorgenommen, da hier die Umsetzung einer mit der unteren Denkmal-
schutzbehorde detailliert abgestimmten Bebauungskonzeption verbindlich vorgegeben werden
soll. Gleiches gilt fur die zwischen BertinistraBe und Héhenstrale gelegenen Bauflachen des
Grundstucks Bertinistrale 6-11 (ehem. Starck) sowie fur das Grundstiick HéhenstraRe 7, auf
dem eine Neubauung auf historischer Grundfléache erméglicht werden soll.

Flachenhafte Ausweisungen fiir den Umstrukturierungsbereich am Bertiniweg

Fiar das reine Wohngebiet stidlich des Bertiniweges setzt der Bebauungsplan gréfiere zusam-
menhangende Uberbaubare Grundstiicksflachen fest. Da die kiinftige Parzellierung der Grund-
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stiicke noch nicht abschlieRend feststeht, wirde eine Baukérperausweisung hier eine zu enge
Bindung erzeugen. Von Bebauung freigehalten werden soll in jedem Fall ein 25 m tiefer Grund-
stlcksstreifen entlang der stdwestlichen Baugebietsgrenze, die Flachen fiir einen kunftigen
ErschlieBungsweg sowie Flachen mit einem erhaltenswerten Baumbestand. Das Abriicken der
Bebauung von der siidwestlichen Baugebietsgrenze dient der Freihaltung der oberen Hanglagen
von Bebauung.

Ausschluss von Garagen in Teilen des reinen Wohngebietes

Um die Erlebbarkeit des parkartigen Gartenaniagen des ehemaligen Mendelssohn-Bartholdy-
Anwesens und des ehemals Starck’schen Anwesens aus der GroRen Weinmeisterstrae bzw.
aus der Bertinistralle heraus zu gewéhrleisten, sind Garagen und sonstige Nebengebaude
aulerhalb der festgesetzten Baukoérper ausgeschlossen (TF 3.1). Carports gelten gemal § 1
Abs. 2 der Brandenburgischen Garagen- und Stellplatzverordnung als Garagen.

Steliplatze sollen auf den betreffenden Grundstiicken als offene Stellplatze angelegt oder als
Garagen (ggf. auch als Tiefgaragen) in die Geb&ude integriert werden.

Uberschreiten von Baugrenzen durch Tiefgaragen

Auch wenn die Anlage von Tiefgaragen angesichts der Begrenzung der Wohneinheiten (siehe
oben) eher auf Ausnahmefélle begrenzt sein dirfte, erméglicht der Bebauungsplan ein Uber-
schreiten der Baugrenzen durch Tiefgaragen im Ausnahmetatbestand (TF 3.2). Die Festsetzung
ist erforderlich, da die Baukorperausweisungen haufig keine ausreichenden Breiten fiir Tief-
garagen aufweisen. Aullerdem ware die nachtragliche Anlage von Tiefgaragen auf bereits
bebauten Grundstiicken ohne diese Ausnahmeregelung nicht méglich.

6.4  Verkehrsflichen sowie Geh- und Fahrrechte
6.4.1 StraBenverkehrsflichen und Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

Bertinistrafle und Bertiniweg sollen verkehrlich voneinander entkoppelt werden, um Durchgangs-
verkehre zu unterbinden (vgl. 5.1 Ziele der Planung). Die StraRenverkehrsflachen der Bertini-
straBe und des Bertiniweges werden bis zu den Wendestellen als StraRenverkehrsflachen fest-
gesetzt. Der dazwischen liegende Straenabschnitt, der sich von der Sstlichen Grenze des
Grundstlicks BertinistraBe 12-13 bis zur Zufahrt zum Villa-Gutmann-Grundstiick erstreckt, wird
als Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.

Bertinistralle

Die Planung fir die Bertinistrae ist eng verknipft mit der Gestaltung des angrenzenden Ufer-
grinzuges. In Anlehnung an die Lenne’sche Entwurfsidee soll die Strafte als uferbegleitender,
gegenuber der Wasserflache aber erhdhten Panoramaweg umgestaltet werden. der fur den
FuBganger den Blick Uber die Grinflache hinweg auf den Jungfernsee und dariiber hinaus er-
maoglicht. Vom Bereich Verkehrsflachen wird ein Gesamtquerschnitt von 8,5 m fur erforderlich
erachtet, so dass hier eine Mischverkehrflaiche nach dem Vorbild der suidlich des Neuen Gartens
gelegenen Schwanenallee mit uferseitigen Entwésserungsmulden angelegt werden kann.

Da das heutige Straengrundstick fir die Anlage eines 8,5-m-Querschitts nicht ausreicht,
werden Teilflachen de angrenzenden Uferflurstiicke in die Festsetzung einbezogen. Der sidlich
der Villa Hagen erforderlichen Flachenstreifen (Teile der Flurstiicke 582/1 und 582/2) sollen im
Tausch gegen westlich der Strae gelegene Béschungs- und ErschlieBungsflachen an die Stadt
Ubertragen werden. Die betreffenden Teilflachen des Flurstiicks 579 gehérten auch historisch
zum Mendelssohn-Bartholdy-Anwesen. Mit den betreffenden Grundstiickseigentimern ist ein
Grundstiickstausch in Vorbereitung.
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Im Bereich des Landhauses Hagen kann der Querschnitt von 8,5 m nicht hergestellt werden. Die
Anlage einer Entwésserungsmulde muss in diesem Bereich entfallen. Unbenommen dessen soll
ein schmaler Streifen des Flurstiicks 545 an die Stadt Gbertragen werden.

Nordlich des Landhauses Hagen werden Teile der Flurstiicke 544/2 und 539/3 sowie das Flur-
stck 544/1 in die Stralenverkehrsflache einbezogen. Die betreffenden Flachen werden (ab-
gesichert durch stédtebaulichen Vertrag) kostenfrei an die Stadt Ubertragen. Auch die Neu-
abgrenzung der Stralenverkehrsfliche im Bereich der Bertinistrallebiegung ist durch stadtebau-
lichen Vertrag mit dem Eigentimer des neu gebildeten Grundstiicks Bertinistrale 11 gesichert.

Vor dem Grundstiick Bertinistrae 12-13 endet die festgesetzte StraRenverkehrflache der Ber-
tinistralle. Sudlich schlieflt der geplante, als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung fest-
gesetzte 6ffentliche Parkplatz mit etwa 20 Stellplatzen, dessen Zufahrt zugleich als Wendemég-
lichkeit dienen soll. Die als Parkplatz festgesetzten Teilflachen des Flurstiicks 535/2 sollen
(zusammen mit den Flachen fur die Wegeverbindung in Verldngerung der Héhenstrale) von der
Stadt erworben werden. Die Verwaltung hat diesbeziiglich Gesprache mit der Eigentimer-
gemeinschaft aufgenommen.

Der Verbindungsabschnitt zwischen dem &stlichen und dem westlichen Abschnitt der Bertini-
strale soll dem Anliegerverkehr sowie Mull- und Rettungsfahrzeugen vorbehalten bleiben. Die
Abgrenzung der Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter
Bereich" orientiert sich weitestgehend am Bestand. Eine Verbreiterung des schmalen Quer-
schnitts ist auch aus denkmalpflegerischen Erwagungen nicht beabsichtigt.

Fur den Begegnungsfall mit Lkw-Beteiligung ist eine Ausweichstelle erforderlich, die in der Mitte
des betreffenden Bereichs liegen soll. Der Bebauungsplan sieht daher eine uferseitige Verbreite-
rung des Stralenraumes auf Hohe der Gebaude BertinistraRe 13 bis 15 im Bereich der Wege-
biegung vor, so dass von hier aus beide Teilabschnitte bis zu den Wendeflachen Uberblickt
werden kdnnen.

Die am ¢stlichen Ende des verkehrsberuhigten Bereichs vorgesehene Aufweitung bildet den
Ubergang zum hier beginnenden 6ffentlichen Uferweg.

Bertiniweg

Die Baugrundstiicke am Bertiniweg sollen von Westen her erschlossen werden. Zur Erschlieung
des sudwestlich des Bertiniweges geplanten Wohngebietes "Nérdlich des Pfingstbergs /
Vogelweide" ist eine neue StraBenanbindung an Nedlitzer StraRe vorgesehen. Der Bertiniweg
soll an diese neue Stralenanbindung angeschiossen werden. Im Zufahrtbereich zur Villa-
Gutmann soll die in Ansatzen vorhandene Wendestelle bedarfsgerecht ausgebaut werden.

Der Bertiniweg wird im Abschnitt zwischen der westlichen Geltungsbereichsgrenze des Bebau-
ungsplans und der Wendestelle als StraBenverkehrsflache festgesetzt. Fir die Anlage der
Wendestelle werden Teilflachen der stadtischen Flursticke 521/2 und 521/23 in die Strallen-
verkehrsflachen-Festsetzung einbezogen. Im weiteren Verlauf beriicksichtigt die Abgrenzung der
Strallenverkehrsflache weitgehend die vorhandenen Flurstiicksgrenzen. Lediglich auf der siid-
lichen Strallenseite bereitet der Bebauungsplan eine Begradigung zwischen der nordéstlichen
Ecke des Flurstiicks 521/9 und der nordwestlichen Ecke des Flurstiicks 523/4 vor. Die von der
Begradigung betroffenen Grundstlicke befinden sich im stadtischen Eigentum.

Entsprechend den Planungsvorstellungen des zusténdigen Bereichs Verkehrsflachen ist fir den
Bertiniweg eine Gesamtbreite von 6,5 m ausreichend. Diese Breite wird im gesamten Verlauf der
festgesetzten Strallenverkehrsflache erreicht. Uber die Ausgestaltung der Strafienverkehrsflache
als Mischverkehrsflache oder in klassischer* Profilaufteilung mit Fahrbahn und separatem
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Gehweg ist noch nicht entschieden. Beide Varianten sind innerhalb des festgesetzten Quer-
schnitts moglich. Der Bebauungsplan setzt keine Profilaufteilung fest.

Die an den Bertiniweg anknipfenden, den Hang hinauffiihrenden Stichwege werden nicht in die
Stralenverkehrsflachen-Festsetzung einbezogen. Sie sollen im Zusammenhang mit der
geplanten Entwicklung und Verauferung von Wohngrundstiicken als PrivatstraRen hergerichtet
und von den Anliegern unterhalten werden. Die Sicherung von Fahrrechten ist zum gegenwarti-
gen Zeitpunkt nicht erforderlich, da sich die Flurstiicke, Uber die der ErschlieRungsweg gefihrt
werden soll, samtlich in stadtischen Eigentum befinden und eine Grundstiicksparzellierung noch
nicht festgelegt ist.

Hoéhenstralle

Die gewidmete StralRenflache der Hohenstrafle wird im Bebauungsplan als StraRenverkehrs-
flache festgesetzt. Abweichungen vom Bestand ergeben sich am nérdlichen Ende der Héhen-
stralle, wo der Bebauungsplan Flachenerweiterungen fur eine Wendeanlage vorsieht. Uber die
neue Wendestelle sollen auch die Grundstiicke erschlossen werden, die auf den westlichen
Teilflachen des ehemals Strack’schen Anwesens fiir die hier geplanten Bauvorhaben gebildeten
worden sind.

Die von der Erweiterung der StraRenverkehrsfldche betroffenen Flachen befinden sich im stad-
tischen Eigentum (Teile des Flurstiicks 550/1) oder werden an die Stadt ibertragen (Flurstiicke
903, 906 und 913).

6.4.2 Geh- und Fahrrechte

Geh- und Fahrrechte zugunsten der Allgemeinheit

Zur Sicherung einer durchgéngigen FuBwegeverbindung zwischen der Héhenstrale und dem
Bertiniweg soll im Verlauf des heutigen Wegeflurstiicks 521/13 ein Wegerecht fur die Allgemein-
heit eingetragen werden (TF 4.1 Satz 1).

Darliber hinaus ist zwischen der Grunverbindung in Verlangerung der Hohenstrale und dem
Uferpark im Bereich der Horns am Jungfernsee die Sicherung eines Wegerechtes erforderlich
(TF 4.2, Satz 2). Die Herstellung eines 2,5 m breiten Weges auf der 18 bis 22 m breiten und von
Einfriedungen freizuhaltenden Flachen ist durch stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Geh- und Fahrrechte zugunsten von Anliegern

Zur Sicherung der vorhandenen riickwartigen ErschlieRung der Grundstiicke Héhenstrate 5 und
6 bereitet der Bebauungsplan die Eintragung eines Geh- und Fahrrechtes vor. Der im Bebau-
ungsplanentwurf zur &ffentlichen Auslegung Wegeverlauf ist in Abstimmung mit dem Grund-
stiickseigentimer geringfligig verandert worden.

Da die ErschlieBung des auf dem Flurstiick 575/2 vorhandenen Einfamilienhauses, insbesondere
die Mullentsorgung nicht mehr Uber die Allee auf dem Mendelssohn-Bartholdy-Grundstiick erfol-
gen soll, soll den Eigentimern der Flurstiicke 575/1 und 575/2 ein Fahrrecht (iber das stadtische
Flurstick 574 mit Anbindung an die Héhenstrale eingeraumt werden. Zur Herstellung der
Wegeverbindung will sich der begiinstigte Eigentiimer des Grundstiicks 571/1 verpflichten.

6.5 Griinflachen
6.5.1 Offentliche Griinverbindungen

Das offentliche Grin- und Wegenetz des Planungsgebietes BertinistraRe umfasst zum einen den
uferbegleitenden Panoramaweg im Zuge der Bertinistrale, zum anderen den Hohenweg, der an
der sudlichen Geltungsbereichsgrenze in der Héhenstrake beginnt und an der nordwestlichen
Geltungsbereichsgrenze am Bertiniweg endet.
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Der angestrebte Panoramaweg im Zuge der Bertinistrale ist im Bebauungsplan in der Dimen-
sionierung der Strallenverkehrsflache berlicksichtigt. Der unmittelbare Uferbereich ist Gegen-
stand des Bebauungsplanverfahrens Nr. 10. Im nordwestlichen Anschiuss an die festgesetzte
Strallenverkehrsflache der Bertinistrale verlauft der in Teilen bereits fertig gestellte Fulweg
unmittelbar entlang des Ufers.

Die im Bebauungsplan-Vorentwurf zur Burger- und Tragerbeteiligung noch enthaltene Wege-
verbindung zwischen der Stralle Am Pfingstberg und dem nérdlichen Ende der Hoéhenstrale ist
im weiteren Verfahren aufgrund von Umsetzungsproblemen und der attraktiveren Wegefithrung
Uber die Héhenstralle nicht mehr weiterverfolgt worden.

Offentliche Parkanlage nérdlich der Hohenstrale

Die zwischen Hohenstrale und Bertiniweg geplante offentliche Wegeverbindung wird im An-
schiuss an die HohenstralRe lber eine als 6ffentliche Parkanlage festgesetzte Flache gefiihrt. Die
Ubertragung des in groRen Teilen als 6ffentliche Grunflache Gberplanten Flurstiicks 913 aus Flur
1 der Gemarkung Potsdam ist vertraglich zugesichert. Die angrenzenden Teile des Flurstiicks
535/2, die bisher zur Kleingartensparte Bertinistrale 12/13 gehéren, missen voraussichtlich
durch die Stadt erworben werden.

Grin- und Wegeverbindungen

Seine Fortsetzung findet die Wegeverbindung nérdlich der Hohenstrale uber die im Bebauungs-
plan Nr. 95 festgesetzte &ffentliche Grinflache auf der heutigen Wiesenbrache. Der Anschluss an
den Bertiniweg wird Uber ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit gesichert. Der Anschluss an
den Uferpark am Jungfernsee wird in nordostlicher Richtung ebenfalls Uber ein Gehrecht
gesichert (TF 4.1, siehe auch unter Pkt. 6.4.2 der Begriindung)

Aussichtspunkt an der Stdostecke des Villa-Gutmann-Grundstiicks

Eine an der sidlichen Ecke des Villa-Gutmann-Grundstiicks gelegene historische Aussichts-
plattform mit Blick auf den Jungfernsee soll wiederhergestellt werden. Die Grundsticksflache des
Aussichtspunktes, einschlieRlich eines zur BertinistraBe filhrenden schmalen Wegestreifens
(Flurstlick 533) ist gegenwartig in die Kleingartennutzung einbezogen und befindet sich in Privat-
besitz. Die Wiederherstellung der Wegefilhrung zur Bertinistrale ist wegen Umsetzungsprob-
lemen (Eingriff in vorhandene Kleingéarten) nicht beabsichtigt. Der Aussichtspunkt soll jedoch
wieder zugénglich gemacht werden. Vorgesehen ist eine Anbindung von Westen an den
zwischen HohenstraRe und Bertiniweg verlaufenden FuBweg. Der Bebauungsplan setzt die
Flache des Aussichtspunktes als 6ffentliche Griinfliche fest.

6.5.2 Private Parkanlagen

Die Grundstucksflachen der denkmalgeschutzten Gartenanlagen des Landhauses Mendelssohn-
Bartholdy und der Villa Gutmann setzt der Bebauungsplan als private Parkanlagen fest. Im
Gegensatz zur Nutzung sonstiger nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen von Wohngebiets-
grundstcken schlieft die Grunflachenfestsetzung eine Bebauung mit Garagen oder sonstigen
Nebengebaude nahezu vollstandig aus.

Aus planungssystematischen Griinden wird auch die Gartenflache des neu gebildeten Grund-
stlicks um das Landhaus Starck (Flurstiick 899) als private Parkanlage festgesetzt.

Auch die am nordwestlichen Rand des ehemals Starck schen Anwesens geplante Grinverbin-
dung (Flursticke 886, 887, 891, Teile von 892, 912 und 916), fir die der Bebauungsplan die
Eintragung eines &ffentlichen Wegerechtes vorbereitet (siehe oben), wird als private Parkanlage
festgesetzt.
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6.5.3 Dauerkleingérten

Fur die sudlich des Villa-Gutmann-Grundstiicks gelegene Kleingartenanlage Bertinistrae 12/13
sieht der Bebauungsplan die Sicherung als private Dauerkleingarten vor. Der Festsetzung von
Dauerkleingarten liegt die Annahme zugrunde, dass der Kleingartenstatus der Anlage in dem
zwischen der Eigentimergemeinschaft und der Nutzergemeinschaft anhangigen gerichtlichen
Verfahren bestétigt werden wird. Die Festsetzung von Kleingartenfiachen im Bebauungsplan
entspricht auch der stédtischen Kleingartenkonzeption und der bisherigen Darstellung des
Flachennutzungsplans.

Sollte jedoch das Berufungsgericht zu der Einschatzung kommen, dass es sich bei der betref-
fenden Fiache um Erholungsgérten handelt, wird der Bebauungsplan vor allem aus entschadi-
gungsrechtlichen Grinden an die Rechtsprechung angepasst werden miissen. In diesem Fall
wirde die Kleingartenfestsetzung in einem einfachen Anderungsverfahren in Grinflachenfest-
setzung mit der Zweckbestimmung ,Private Erholungsgarten” geandert werden.

Durch textliche Festsetzung (TF 1.4) werden Wohnnutzungen, einschlieRBlich Wochenend-
wohnen, ausgeschlossen und das zuldssige MaR der Bebauung beschrankt. Auch wenn das
Bundeskleingartengesetz bereits eine entsprechende Begrenzung von Nutzung und Bebauung
beinhaltet, wird die Festsetzung auch im Hinblick auf eine ggf. erforderliche Anderung der
Zweckbestimmung fur private Erholungsgéarten beibehalten.

6.6 Griinfestsetzungen

Auf der Grundlage des zum Bebauungsplan "Bertinistrale" erarbeiteten landschaftsplanerischen
Fachbeitrages (Spath & Nagel, Juni 2002 mit Ergénzung Marz 2003 und Marz 2004) beinhaltet
der Bebauungsplan griinordnerische Festsetzungen. Neben der Festsetzung von 6ffentlichen und
privaten Griunflachen (siehe oben) beinhaltet der Bebauungsplan Erhaltungs- und Pflanz-
bindungen.

Erhaltungsbindungen

Das Erscheinungsbild der Landhausgrundstiicke westlich der HohenstraRe wird malgeblich
durch den dichten GroRbaumbestand gepragt. Der Bebauungsplan enthalt daher fur die
Grundstlicke Hohenstralle 1 bis 7 eine allgemeine Erhaltungsbindung fiir Baume mit mehr als
60 cm Stammumfang (TF 5.1). Die Festsetzung schlieit auch das éstlich der Héhenstraie gele-
gene Grundstiick Hohenstrale 8 ein, das insbesondere auf den 6stlichen Teilflachen tiber einen
landschaftsbildwirksamen GroRbaumbestand verfiigt.

Da der auch der im Garten des Villa-Gutmann-Grundstiicks vorhandene GroRbaumbestand auf-
grund der Hanglage des Grundstiicks von besonderer Bedeutung fiir das Landschaftsbild ist, wird
auch hier eine ailgemeine Erhaltungsbindung fur Baume mit mehr als 60 cm Stammumfang (TF
5.1) festgesetzt.

Die Festsetzung einer allgemeinen Erhaltungsbindung fir Baume mit einem groRen Stamm-
umfang impliziert nicht, dass Baume mit einem geringeren Stammumfang regelmaRig nicht zu
erhalten sind und gefallt werden kénnten. Vielmehr greift hier — wie auch in allen anderen Fal-
len — die stadtische Baumschutzverordnung.

Fur die Grundstucke Bertinistra®e 1 bis 5 (Mendelssohn-Bartholdy), Bertinistra3e 6 bis 11 (ehem.
Starck) sowie das an der Hohenstralle gelegenen stadtische Flurstick 574 wurde von der unte-
ren Naturschutzbehdrde Ortsbegehungen durchgefithrt und Festlegungen zu erhaltenswerten
Einzelbdumen vorgenommen. Der Bebauungsplan setzt fiir die ermittelten Einzelbdume und
Alleen eine Erhaltungsbindung (im Plan) sowie die Verpflichtung zu Ersatzpflanzungen (TF 5.2)
fest.
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Auf den Schutzstatus der Alleen in der Héhenstralle sowie auf dem Mendelssohn-Bartholdy-
Grundstiick wird zudem textlich hingewiesen.

Von dem Grundsatz, in 6ffentlichen Grunflachen auf die Festsetzung von Erhaltungsbindungen
fur Baume zu verzichten, wird fir die im Anschluss an die HoéhenstraRe festgesetzte 6ffentliche
Parkanlage abgewichen, da sich die betreffenden Flachen noch in Privateigentum befinden und
die hier auf dem Hoéhenriicken vorhandene Baumreihe vor allem wegen ihrer Fernwirkung zwin-
gend zu erhalten ist.

Die Festsetzung von Erhaltungsbindungen fir Einzelbdume auf Baugrundstiicken sidlich der
Bertiniweges berlicksichtigt den Umstand, dass auf den heutigen Wochenendhausgrundstiicken
nur wenige ortsbildwirksame GroRbdume vorhanden sind. Die Festsetzung dient zugleich der
Erlauterung der gegentber dem Bertiniweg zuriickversetzten Bauflucht bzw. der Unterbrechung
der hjer festgesetzten Baufelder.

Pflanzbindungen auf den Baugrundstiicken

Zur Erhaltung und Entwicklung des durch GroRbaume gepragten Landschaftsbildes sieht der
Bebauungsplan die Festsetzung einer Mindestpflanzdichte fiir die kiinftigen Wohnbaugrund-
sticke vor, die aufgrund ihrer bisherigen Nutzung als Klein- oder Erholungsgarten neben
kleinkronigen Obstbaumen keinen bzw. kaum einen landschaftsbildwirksamen Baumbestand
aufweisen (WR 2 an der GroRRen WeinmeisterstraBe und am Hbéhenweg sowie WR 3 siidlich des
Bertiniweges). Die Festsetzung (TF 5.4) bezieht auch die kiinftigen WR-1-Wohngrundstiicke auf
dem ehemals Starck’schen Anwesen mit ein, da insbesondere auf den sudlich gelegenen
Grundstuck(steillen ein landschaftsbildwirksamer GroRbaumbestand nur sehr rudimentsr vor-
handen ist, wahrend auf den noérdlichen Grundstiick(steil)en der Charakter einer durch Grof-
baume gepragten Parklandschaft auch nach Auslichtung des Waldchens gewabhrt bleibt.

Auf den genannten Flachen wird ein Baum je 300 m? Grundsticksflache als Mindest-Baumdichte
angestrebt. Vorhandene GrofRbaume kénnen auf die Verpflichtung zur Baumpflanzung ange-
rechnet werden, so dass die Anzahl der zu pflanzenden Baume auf bereits baumbestandenen
Grundstiicken entsprechend geringer ausfallt als fur bisher weitgehend baumlose Grundstiicke.

Stellplatzanlagen fir vier und mehr Fahrzeuge sind aus Griinden des Landschaftsbildes mit einer
Rahmenbegriinung geman textlicher Festsetzung zu versehen. Gleiches gilt fiir Standflachen von
Mllbehaltern, die ohne eine entsprechende Eingrinung in sensiblen Lagen, z.B. in Vorgérten
regelmapig eine Beeintrachtigung des Ortsbildes darstellen. (TF 5.5).

Auch wenn die Errichtung von Tiefgaragen im Planungsgebiet auf wenige Ausnahmefalle be-
schrankt sein durfte, wird durch Bebauungsplanfestsetzung eine fir die Eingriinung ausreichende
Erddeckung von mindestens 30 cm vorgeschrieben. (TF 5.6).

Pflanzbindungen in den Stralen

Fur die BertinistralRe setzt der Bebauungsplan unter Beriicksichtigung einer im landschaftsplane-
rischen Fachbetrag enthaltenen Anregung die Pflanzung von 15 StraBenbaumen fest (TF 5.3,
Satz 1). In der BertinistraRe sollen drei zusatzliche Stralenbaume gepflanzt werden (TF 5.3, Satz
2). Die Festsetzung von Pflanzbindungen dient Uber die allgemeine Begrinung des Stra-
RBenraumes hinaus zugleich der Eingriffsminderung.

Sonstige MaRBnahmen zum Boden- und Gewasserschutz

Zur Minderung der Bodenversiegelung durch Wege und Zufahrten schreibt der Bebauungsplan
deren Herstellung in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau vor (TF 5.7). Die Festsetzung ist
insbesondere sinnvoll, da auf den in vielen Fallen tiefen Baugrundstiicke lange Zufahrten zu den
Gebauden bzw. zu den Stellplatzen zu erwarten sind, die bei einer vollstédndigen Versiegelung
einen vermeidbaren Eingriff in die Schutzgiiter Boden und Wasser verursachen wirden. Die
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Befestigung mit Natursteinpfiaster gilt als Befestigung in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau,
soweit kein Fugenverguss erfolgt und kein wasser- und luftundurchléssiger Unterbau, z.B. aus
Beton hergestellt wird.

6.7 AusgleichsmaBnahmen fiir bebauungsplanbedingte Eingriffe in Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan bereitet durch die Festsetzung von Baugebieten auf bisher unbebauten
Fiachen Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und Veranderungen des
Landschaftsbildes vor. Der Umfang der bebauungsplanbedingten Auswirkungen auf Natur und
Landschaft und das Ausgleichserfordernis wurden im Rahmen des landschaftsplanerischen
Fachbeitrags zum Bebauungsplan gutachterlich ermittelt und sind unter Punkt 7.4 der Begriin-
dung zusammenfassend dargelegt.

Fur die Eingriffsgrundstiicke mit einem Ausgleichserfordernis schlégt der landschaftsplanerische
Fachbeitrag zum Bebauungsplan die schutzgutbezogene und eingriffsnahe Kompensation auf
Freiflachen im unmittelbaren Umfeld des Planungsgebietes vor. Im Vordergrund steht dabei die
Durchfuhrung von Entsiegelungsmalnahmen auf dem zwischen Bertinistrale und Jungfernsee
gelegenen Uferstreifen sowie dessen Umgestaltung mit dem Ziel der Verbesserung der Land-
schaftsbildfunktion. Dies meint gleichermaRen die Verbesserung der Gestaltqualitat des Ufer-
streifens als griiner Saum des Jungfernsees, der als solches vom Wasser bzw. von gegeniber-
liegenden Ufern wahrgenommen wird, wie die Verbesserung der Erlebbarkeit der Havel und
gegenlberliegender Ufer aus dem Planungsgebiet BertinistraRe heraus.

Da die Ausgleichsmafinahmen samtlich auerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
durchgefuhrt werden, ist eine Festsetzung der MaRnahmen in diesem Bebauungsplan nicht még-
lich. Auf die Festsetzung der Zuordnung von AusgleichsmalRnahmen auf von der Stadt (im Ufer-
bereich auBerhalb des Geltungsbereichs) bereitgestellten Flachen im Sinne von § 9 Abs. 1a Satz
2, 2. Halbsatz BauGB, ist zugunsten vertraglicher Vereinbarungen gema § 1a Abs. 3 Satz 3
BauGB verzichtet worden.

Fur die ausgleichspflichtigen WR-Grundsticke BertinistraRe 6-11 liegen unterschriebene
stadtebauliche Vertrage vor, in denen die Grundstickeigentiimer die Durchfithrung von Abriss-,
Entsiegelungs- und Begriinungsmafnahmen auf privaten und 6ffentlichen Flachen zwischen
BertinistralBe und Jungfernsee zusichern. (Die Kosten der MaRnahmen sind bei einem Kosten-
ansatz von 25 Euro je Quadratmeter zusétzlich versiegelbarer Flache auf 71.125 Euro begrenzt.)
Als Ausgleich fiir die Versiegelung von 240 m? Grundstiicksflache auf dem Flurstiick 575/1 sollen
Garagen im Uferbereich auf den Flurstiicken 582/1 und 792 abgerissen werden, so dass hier ein
freier Blick von der Bertinistrae auf den Jungfernsee hergestellt wird. Die Durchfihrung der
MaBnahme wird vom Grundstiickseigentimer fur den Fall der Beantragung einer Baugenehmi-
gung verbindlich zugesagt.

Fir die im stadtischen Eigentum befindlichen Eingriffsgrundstiicke (WR- und Kita-Grundstiick an
der Hohenstralle sowie WR-Grundstiicke stidlich des Bertiniweges) soll ein adaquater Ausgleich
ebenfalls im Uferbereich oder auf anderen eingriffsnahen Flachen durchgefiihrt werden. Da eine
Vorfinanzierung der MaRnahmen Uber den stadtischen Haushalt unrealistisch ist, wird von der
unteren Naturschutzbehérde eine Verfahrensweise angestrebt, bei der nach VerauRerung der
Baugrundstticke ein in der Hohe noch festzulegender Teil des Verkaufserléses zweckgebunden
der unteren Naturschutzbehérde als Ausgleichsbetrag zur Verfiigung gestelit wird. Zusammen mit
dem Satzungsbeschluss sollte daher ein entsprechender Selbstbindungsbeschluss gefasst
werden.
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6.8 Gestaltungsregelungen

Auf der Grundlage von § 81 Abs. 1 Nr. 1 i.V.m. Abs. 9 Nr. 1 BbgBO und § 9 Abs. 4 BauGB
werden Regelungen zur Gestaltung baulicher Anlagen als 6rtliche Bauvorschriften in den
Bebauungsplan Gbernommen. Die Gestaltungsregelungen betreffen ausschlieRlich die Aus-
gestaltung des oberen Gebé&udeabschlusses als Dacher oder Staffelgeschosse sowie die
Gestaltung der Einfriedungen. Die noch im Bebauungsplan-Vorentwurf zur Burger- und Trager-
beteiligung enthaltenen umfassenderen Gestaltungsregelungen unter anderem zu Trauf- und
Firsthohen, zur Fassadengestaltung und Ausbildung von Dachaufbauten wurden im Sinne einer
Reduzierung der Regelungsdichte und damit einer starken der Baufreiheit "ausgedinnt".

Die mit den verbliebenen Regelungen einhergehenden Einschrankung der privaten Baufreiheit
sind aus einem Ubergeordneten 6ffentlichen Interesse an der Erhaltung und Fortentwicklung der
vorhandenen stédtebaulichen Eigenart vertretbar, da die Nutzbarkeit der Grundstiicke durch die
getroffenen Gestaltungsfestsetzungen keine wesentlichen Einschrankungen erfahrt und Bau-
kostensteigerungen aufgrund der Gestaltungsanforderungen nicht zu erwarten sind.

Erhaltung und Erganzung ortsbildpragender Walmdzcher

Fur die Grundstiicke mit einer ortstypischen, mit Walmdachern versehenen Landhausbebauung
schreibt der Bebauungsplan im Sinne der Erhaltung des Ortsbildes die Ausbildung des obersten
zulassigen Vollgeschosses als Dachgeschoss vor. Entsprechend der vorhandenen Struktur muss
die Dachneigung zwischen 30 und 45 Grad liegen (TF 6.1). Fur die unter Denkmalschutz
stehenden Geb&ude kann auf eine entsprechende Regelung verzichtet werden.

Neben den bereits mit Landhdusern bebauten Grundstiicken betrifft die Festsetzung auch das
Grundstiick HéhenstraRe 7, da sich die Neubebauung hier nach historischem Vorbild in das vor-
handene Gebaudeensemble einfligen soll.

Die Vorgabe ortsbildwirksamer geneigter Dachflachen gilt auch fur Grundsticke mit vorhandener
bzw. geplanter einfacher Einfamilienhausbebauung nérdlich des Mendelssohn-Barholdy-Grund-
stcks (Flurstucke 575/1 und 575/2) sowie nérdlich der StraRe Am Pfingstberg (Flurstiicke 555/3
und 562).

Gestaffelte Baukérper und geringe Dachneigungen im Neubau

Neubauten sollen sich in ihrer Wirkung der vorhandenen ortsbildpragenden Landhausbebauung
unterordnen und nicht in gestalterische Konkurrenz zu ihnen treten. Um die ortsbildpragende
Dominanz der roten Walmdachflachen der Landhausbebauung nicht zu beeintrachtigen, wird auf
Anregung der unteren Denkmalschutzbehorde fur Neubauflachen nur eine maximale Dach-
neigung von 25 Grad zugelassen (TF 6.3). Die Ausbildung von flach geneigten Dachern sowie
von Flachdachern bedingt darliber hinaus, dass Uber dass Planungsgebiet verlaufende Sicht-
beziehungen, z.B. vom Pfingstberg-Belvedere, nicht beeintrachtigt werden. Aufgrund der dies-
bezuglich besonders sensiblen Hanglage des ehemaligen Grundstiicks Starck, wird die Dach-
neigung hier (im WR 1) auf 15 Grad begrenzt. Die noch im Bebauungsplan Entwurf zur 6ffent-
lichen Auslegung fur die Neubaufelder an der GroRen Weinmeisterstralle enthaltene Regelung
zur Anlage von einem Drittel der Gesamtdachflache als geneigte Dachflache ist in Absprache mit
der unteren Denkmalschutzbehérde aufgrund mangeinder Umsetzbarkeit entfallen.

Da die zuléssigen Grundflachen fur Neubauten an der GroRen WeinmeisterstraRe, an der
HohenstraRe und auf dem ehemaligen Grundstiick Starck mit 200 m? bis 340 m? groRziigig
bemessen sind und dreigeschossige Gebaude Uber die gesamt zuldssige Grundflache fehl-
proportioniert erscheinen, schreibt der Bebauungsplan eine Staffelung des Baukorpers vor.
Hierzu darf die Geschossflache des obersten (dritten) Volligeschosses zwei Drittel der Ge-
schossflache des darunterliegenden (zweiten) Vollgeschosses nicht Uiberschreiten (TF 6.2).
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Regelungen zu Grundstlickseinfriedungen

Die Erlebbarkeit des landschaftlichen Charakters des Planungsgebietes setzt voraus, dass die
parkartigen Grundsticksflachen von &ffentlichen Stralen und Wegen aus eingesehen werden
kénnen. Der Bebauungsplan schreibt daher die Verwendung von durchsehbaren Einfriedungen
vor, die entsprechend der Vorpragung des Gebietes als Metallzdune oder als Drahtzdune mit
Schuppenstruktur (typische Einfriedung fur alte Landhausgrundstiicke) einzufrieden sind (TF 6.4).
In Abwégung zwischen den privaten Sicherheitsbelangen, die méglichst hohe Zaune erfordern,
und dem offentlichen Interesse iberschaubarer Einfriedungen, wird eine maximale Héhe von 1,6
m vorgegeben. Aufgrund von denkmalpflegerisch relevanten Sichtbeziigen tber den Tiefengrund
des Mendelssohn-Bartholdy-Grundsticks soll die Einfriedungshéhe dieses Grundstiicks an der
Bertinistrale hin 1,35 m nicht Uberschreiten.

Um die Erlebbarkeit der Parkanlagen auf den ehemaligen Grundstiicken Mendelssohn-Bartholdy
und Starck in ihrer Gesamtheit nicht durch Einfriedungen zwischen neu entstehenden Grund-
sticken sowie nicht durch geschlossene Hecken oder andere Sichtschutzvorkehrungen zu
beeintrachtigen, werden diese auf den betreffenden Grundstiicken ausgeschlossen (TF 8.5).

7. Auswirkungen der Planung
71 Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzungen

Auswirkungen auf Gebdudenutzungen

Die Baugebietsfestsetzungen des Bebauungsplans haben keine Auswirkungen auf die im
Planungsgebiet ausgelibten Nutzungen. Die WA-Festsetzung fir einige wenige Grundsticke
bericksichtigen neben der Erméglichung eines breiteren Nutzungsspektrums fur denkmal-
geschitzte Gebaude auch bestehende genehmigte Nichtwohnnutzungen (i.d.R. Buronutzungen),
die auch im WA genehmigungsfahig sind.

Auswirkungen auf Freiflachennutzungen

Durch die Uberplanung bisheriger Kleingartenflachen an der Groen Weinmeisterstraie und an
der Hohenstrale als reines Wohngebiet wird nicht unmittelbar eine Aufgabe der Nutzung ver-
ursacht. An der GroRen Weinmeisterstrale sind die in Privatbesitz befindlichen Kleingarten
jedoch bereits beraumt, da eine Bebauung von Seiten des Eigentiimers bereits vor Beginn des
Bebauungsplanverfahrens beabsichtigt und nach § 34 BauGB auch zulassig war.

Fir die Kleingérten an der Hohenstrale ist mittelfristig von dem Auslaufen der Nutzung auszu-
gehen, da der hier geplante Kindertagesstattenstandort zur Bedarfsicherung benétigt wird. Die
Stadtverwaltung strebt einvernehmliche Regelungen mit den derzeitigen Nutzern an und wird in
Zusammenarbeit mit dem Kleingartnerverband Ersatzparzellen anbieten.

7.2 Auswirkungen auf die Wohnraumversorgung und Wohnfolgebedarfe

Zusatzliche Wohneinheiten und zu erwartende Bewohnerzunahme

Der Bebauungsplan beinhaltet ein Neubaupotenzial von insgesamt 23 Geb&uden, von denen 6
bereits nach §-34-Baurecht errichtet werden kénnten. Durch die im Bebauungspan enthaltene
Beschrénkung der Zahl der Wohneinheiten auf i.d.R. ein bis zwei Wohneinheiten werden im
gesamten Planungsgebiet voraussichtlich rund 40, je nach Ausbau der Gebaude maximal 50
neue Wohneinheiten entstehen.

Bei einer angenommenen Belegung von 2,3 Personen ergibt sich somit eine Zunahme der
Bewohner um etwa 90 bis 115 Personen. Fir die Bedarfsrechnungen wird von einem Ein-
wohnerzuwachs um 100 Personen ausgegangen.
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Zuséatzliche Kita- und Grundschulplatzbedarfe

Bei Annahme eines Jahrgangsstarkenanteils von 1,5 % fur die Unter-10-Jahrigen ergibt sich
rechnerisch fur das Planungsgebiet unter Beriicksichtigung der durchschnittlichen Versorgungs-
grade der Potsdamer Bevoélkerung (Krippe: 45 % / Kindergarten 95 % / Hort 55 %) insgesamt ein
zusétzlicher Bedarf von 9 Platzen.

Durch die in der Héhenstralle geplante Kindertagesstatte kénnte das bereits vorhandene Defizit
an Kinderbetreuungsplétzen in der Nauener Vorstadt abgebaut werden.

Fir den Grundschulbereich (7-12 Jahre) ist ebenfalls von einem rechnerischen zusatzlichen
Bedarf von 9 Piatzen auszugehen.

7.3 Verkehrliche Auswirkungen und Folgebedarfe an Ver- und Entsorgungsanlagen

Verkehrliche Auswirkungen

Die verkehrlichen Auswirkungen der Entwickiung von Baugrundstiicken im Planungsgebiet
Bertinistralle wurden in die Entwicklung der Planungstiberlegungen einbezogen. Die Entkoppe-
lung von BertinistraBe und Bertiniweg ist wesentliches Element der verkehrskonzeptionellen
Uberlegungen. Weitere MaRnahmen der Verkehrsberuhigung in der Nauener Vorstadt und hier
insbesondere in der Grolen Weinmeisterstralle und der Strale am Neuen Garten werden in der
Verwaltung unabhéngig von den Bebauungsplanverfahren Nr. 60 (Bertiniweg) und Nr. 95
(Wohngebiet an der Vogelweide) diskutiert. Fiir die StraRen der Nauener Vorstadt ist ein Bau-
programm in Vorbereitung, das gleichermafen verkehrslenkende MalRnahmen und UmbaumaRi-
nahmen beinhaltet.

Die voraussichtliche Zunahme der Wohnungszah! im Planungsgebiet um 40 bis 50 Wohnein-
heiten lasst nur eine geringfigige Zunahme des Verkehrs in den zufihrenden Erschlieungs-
straen erwarten, das vom Bereich Verkehrsplanung mit maximal 140 Pkw/Tag geschatzt wird.
Infolge der geplanten Entkoppelung von Bertinistrae und Bertiniweg diirfte die bebauungsplan-
bedingte Veranderung des Verkehrsaufkommens in der StraRe am Neuen Garten und in der
Groften Weinmeisterstrae unterhalb der Wahrnehmungsschwelle fiir die Anwohner liegen.

Durch die Anlage eines neuen 6&ffentlichen Parkplatzes stdlich der Bertinistrate kann der Verlust
von Stellplatzen, der durch die geplante Bebauung sudlich der BertinistraBenbiegung entsteht,
weitgehend kompensiert werden.

Auswirkungen auf Ver- und Entsorgungsanlagen

Wie unter Punkt 3.6.2 der Begriindung dargelegt ist eine Erneuerung bzw. eine Erweiterung des
Trink- und Schmutzwassernetzes im gesamten Planungsgebiet erforderlich.

7.4  Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Die bebauungsplanbedingten Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und
das Landschaftsbild sind im Rahmen des aktualisierten landschaftsplanerischen Fachbeitrags
(Nachtrag Marz 2004) teilbereichsweise ermittelt und dargelegt worden. Die wesentlichen Er-
gebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Grundstlicke ohne Eingriffstatbestand

Auf den bereits bebauten Grundstiicken an der Héhenstrale 1 bis 6 sowie Bertinistralle 12 bis
16b bereitet der Bebauungsplan keine Eingriffe in Natur und Landschaft vor.

Fur die bereits Uberwiegend versiegelten bez. befestigten StraRen Bertinistrale und Bertiniweg,
fur die nur ein geringfligiger Ausbau vorgesehen ist, wird die Schwelle der Erheblichkeit bzw.
Nachhaltigkeit der Auswirkungen auf Natur und Landschaft aufgrund der vorhandenen Ver-
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siegelung nicht Uberschritten. Zudem tragen die geplante Anlage von Sickermulden sowie die
festgesetzten Baumpflanzungen zur Eingriffiminderung bei. '

Auch die Wiederbebauung des Grundsticks HohenstraRe 7 bedingt keinen Eingriff, da die uber-
baubare Grundstucksflache noch die Bodenplatte der vorherigen Bebauung versiegelt ist.

Fur die zusatzliche Bebauung an der nordwestlichen Grundstiicksgrenze des Villa-Gutmann-
Grundstucks wird aufgrund der vorhandenen Vorbelastung und Teilversiegelung ebenfalls nicht
vom naturschutzrechtlichen Eingriffstatbestand ausgegangen. Bei der Eingriffsbewertung wird
auch bertcksichtigt, dass durch die Randlage der geplanten Bebauung der Villengarten im Sinne
des Schutzes und der Entwicklung von Natur und Landschaft von zuséatzlicher Bebauung frei-
gehalten wird.

Bauflachen mit Eingriffstatbestand, aber ohne Ausgleichserfordernis

Fur die Bebauung der ehemaligen Kieingartenflachen an der Grofken Weinmeisterstrale ist bei
einer vollstandigen Ausnutzung der méglichen Grundstiicksiiberbauung von einer Versiegelung
von bis zu 1.500 m? und somit vom naturschutzrechtlichen Eingriffstatbestand auszugehen. Da
der Bebauungsplan jedoch keine Bebauung tber das auch schon heute nach § 34 BauGB
zulassige Mal} erméglicht, besteht hier kein Ausgleichserfordernis.

Gleiches gilt fur die studlich des Landhauses Starck unmittelbar an der Bertinistrae gelegene
Bauflache, mit einem Versiegelungspotenzial von insgesamt 640 m2.

Fir das westlich daran anschlieRende Baufeld mit gleich groRem Versiegelungspotenzial ist zu
berlicksichtigen, dass das Grundstiick bis zur Berdumung in Vorbereitung der kunftigen Bebau-
ung in starkerem Mafle Uberbaut war. Ein Ausgleich soll und kann hier daher nicht gefordert
werden.

Bauflachen mit Ausgleichserfordernis

Der Bebauungsplan bereitet durch die Festsetzung von Baugebieten fiir die folgenden Grund-
stiicke ausgleichspflichtige Eingriffe in Natur und Landschaft vor:

a) kinftiges Wohngebiet sudlich des Bertiniweges,

b) nordéstliche Teilflache des ehemaligen Grundstiick Starck,

c) westliche Teilflache des ehemaligen Grundstiicks Starck (Teilflache an der Hoéhenstralle),
d) kinftiges Kita-Grundsttick an der HéhenstraRe (nordlicher Teil des Flurstiicks 574),

e) Wohnbaugrundstiick stdlich des Kita-Grundstiicks (sudlicher Teil des Flurstiicks 574),

f) bisher unbebautes Flurstiick 575/1 (nordwestlich des Landhauses Mendelssohn-Bartholdy).

zu a) kinftiges Wohngebiet stidlich des Bertiniweges.

Der Bebauungsplan erméglicht durch die Umwandlung bisheriger Wochenendhausgrundstiicke in
(Dauer-)Wohngrundstiicke eine Zunahme der Versiegelung um 1.500 m? sowie eine Verringe-
rung des Biotopwerts um ca. 9.000 Punkte, was zusammen eine erhebliche und nachhaltige
Beeintrachtigung des Naturhaushaltes darstellt. Ein schutzgutbezogener Ausgleich (d.h. z.B.
Entsiegelung als Ausgleich fir Versiegelung) im Planungsgebiet nicht maoglich ist, wird im Bereich
des Ufergriinzuges am Jungfernsee ein adaquater Ausgleich insbesondere durch landschaftsbild-
verbessernde Umgestaltungsmafinahmen hergestellt werden. Zwar kénnen die Ausgleichs-
malinahmen erst nach VerauRerung der Grundstiicke durchgefiihrt werden, da die erforderlichen
Finanzmittel erst dann zur Verfugung stehen (siehe auch 6.7), die bebauungsplanbedingten
Eingriffe sind aber auch erst nach Neuparzellierung, VerauRerung und Neubebauung zu
erwarten.
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zu b) und ¢): norddstliche und westliche Teilflache des ehemaligen Grundstiicks Starck

Auf den bisher unbebauten Teilflachen im nérdlichen und westlichen Teil des Grundstiicks Ber-
tinistrale 6-11 ermdglicht der Bebauungsplan eine zusatzliche Versiegelung von bis zu 2.845 m?
und einen Biotopwertverlust von insgesamt 51.000 Punkten. Durch Abriss-, Entsiegelungs- und
Begriinungsmalnahmen sowie durch eine Verbesserung der Landschaftsbildqualitat im Bereich
des angrenzenden Uferparks wird der Eingriff weitgehend ausgeglichen. Die Durchfiihrung der
Malinahmen ist durch stadtebauliche Vertrage mit den betroffenen Grundstiickseigentumern
gesichert (siehe auch 6.7).

Fur die Entlassung der im nérdlichen Grundstiicksteil gelegenen Waldflache aus dem Waldstatus
wird ein eigenstandiges Waldumwandlungsverfahren durchgefihrt, in dem die zustandige Forst-
behorde eine angemessene Ersatzaufforstung vorschreibt. Der Grundstiickeigentimer hat die
Waldumwandlung beantragt. Das Verfahren wird vor Beschluss (ber den Bebauungsplan
abgeschlossen sein.

zu d) und e) kiinftiges Kita-Grundstiick an der Héhenstrale und siidlich angrenzendes Wohn-
grundsttick (Flurstiicks 574)

Auf dem stadtischen Flurstiick 574 erméglicht der Bebauungsplan eine Versieglung von ins-
gesamt 1.200 m? Unter Beriicksichtigung der Uberbauung mit Lauben verbleibt eine bebau-
ungsplanbedingte Versiegelungszunahme um 900 m2. Die Verschlechterung des Biotopwertes
wird gutachterlich mit 1.600 Punkten bilanziert.

Da AusgleichsmaRRnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht méglich sind, wird die
untere Naturschutzbehérde analog zur Vorgehensweise bei den stadtischen Flachen am Bertini-
weg Ausgleichsmalnahmen im Bereich des Ufergriinzuges durchfiihren.

f) Flurstick 575/1 nordwestlich des Landhauses Mendelssohn-Bartholdy

Als Ausgleich fiir eine bebauungsbedingte Versiegelung des Flurstiicks 575/1 auf einer Flache
von maximal 240 m? und einer Verschlechterung des Biotopwertes um 560 Punkte werden
Garagen im Uferbereich des ehemaligen Mendelssohn-Bartholdy-Grundstiicks abgerissen und
die Flache als Teil der privaten Uferfreiflache begrint, so dass hier schutzgutbezogen ein
adaquater Ausgleich herbeigefihrt werden kann. Die Durchfilhrung der AusgleichsmaRnahme ist
vertraglich zugesagt.

Fazit: Da im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 60 keine Ausgleichsflachen zur Ver-
fugung stehen, muss in der kleinraumigen Betrachtung eine planungsbedingte Verschlechterung
der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaites konstatiert werden. Die Eingriffe, die sich insbeson-
dere als Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts resultieren, werden
jedoch eingriffsnah durch AusgleichsmaRnahmen kompensiert. Scherpunkt der im Bereich des
Ufergriinzuges vorgesehenen Ausgleichsma3nahmen ist vor allem die Verbesserung der Land-
schaftsbildqualitat dieses Bereiches. Dies betrifft gleichermafen die Erlebbarkeit eines grunen
Ufersaumes vom Wasser und von gegeniberliegenden Ufern wie die Erlebbarkeit der Berlin-
Potsdamer-Kulturlandschaft vom Panoramaweg Bertinistrale aus.

7.5 Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende Mafinahmen nach dem Baugesetzbuch, d.h. die Durchfihrung von Umlegungs-
oder Grenzregelungsverfahren, sind nicht vorgesehen. Wo Grundstiicksflachen kiinftig fur 6ffent-
liche Verkehrsflachen oder offentliche Grinflachen in Anspruch genommen werden sollen,
werden einvernehmliche Regelungen mit den Eigentimern durch Tausch oder Erwerb der
betreffenden Flachen angestrebt.
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Grundstlickstausche

Die fur die uferseitige Verbreiterung der Bertinistrale erforderlichen Flachen werden durch
Tausch an die Stadt Gbertragen. Die Stadtverwaltung hat diesbezigliche Abstimmungen mit den
Eigentumern der betroffenen Grundsticke Bertinistrale 3-5 und BertinistraRe 6-11 gefithrt und
vertragliche Regelungen getroffen bzw. verbindliche Zusagen erwirkt. Mit den Eigentimern der
Grundstiicke Bertinistrae 6-11 ist in stadtebaulichen Vertragen auch die Ubertragung der als
Stralenverkehrsflache (Héhenstrale) bzw. 6ffentliche Grunflache festgesetzten Flurstiicke 903,
908 und 913 an die Stadt sowie die Einraumung eines Gehrechtes auf den Flurstiicken 886, 887,
891, 892 (tw.), 907, 912 und 916 zur Sicherung einer Wegeverbindung zwischen Hoéhenstrake
und Bertinistralie geregelt.

Im Zusammenhang mit der Neuabgrenzung der StraRenverkehrsflache im siidlichen Abschnitt
der BertinistraBe (einschlieflich Einmindung in die GroRe Weinmeisterstrae) werden insgesamt
rund 200 m? der &stlich angrenzenden Uferflurstiicke 582/1, 791, 792 und 793 an die Stadt
abgetreten und im Gegenzug ca. 950 m? der 6stlich angrenzenden Flurstiicke an die Eigentiimer
der angrenzenden Grundstiicke BertinistraRe 1 bis 5 verauert.

Grundstickserwerb

Vom Eigentiimer des Flurstiicks 535/2 mussen Flachen fur die Verlangerung der 6ffentlichen
Parkanlage bis zur nordlichen Geltungsbereichsgrenze (ca. 615 m?) sowie fur den 6ffentlichen
Parkplatzes (ca. 1195 m?) erworben werden.

Gleiches gilt fir die beabsichtigte Wiederherstellung einer &ffentlich zuganglichen Aussichts-
plattform stdlich des Villa-Gutmann-Grundstiicks (ca. 100 m2).

Fur die Verbreiterung der BertinistraRe im Bereich des Landhauses Hagen muss eine ca. 90 m?
groRRe Teilflache des Flurstiicks 545 erworben werden.

GrundstlicksverduRerungen

Sudlich der Bertinistrale kénnen ca. 10.800 m? stadtische Grundstiicksflachen (ggf. abzgl. erfor-
derlicher Privatstralen) als Wohnbauflachen verauRert werden.

Nach Verlagerung der Kleingérten kénnen an der HohenstraRBe ein ca. 3.180 m? grofles Bau-
grundstiick sowie eine ca. 4.085 m? grofle Flache firr eine Kita verauRert werden. Alternativ zur
VerauBerung des kinftigen Kita-Grundstiicks kommt auch die Vergabe in Erbpacht in Betracht.

7.6 Einnahmen und Ausgaben
7.6.1 Einnahmen

Durch die VerauRerung stadtischer Grundstiicksflachen kénnen Einnahmen in Héhe von rund
3,34 Mio. Euro erzielt werden (Zusammensetzung siehe unten). Mit dem In-Kraft-Treten des
Bebauungsplans wéren die Rechtsgrundlagen fir die GrundstiicksverauRerungen geschaffen.
Die VerauRerung von Grundstiicken setzt jedoch die Durchfithrung straRenbaulicher MaRnahmen
im Bereich des Bertiniweges bzw. die Verlagerung von Kleingérten am Hohenweg voraus (siehe
Ausgaben), so dass mit den Einnahmen nicht vor 2010 gerechnet werden kann.

Als Einnahmen sind dariiber hinaus Erbpachtzinsen firr das Kita-Grundstiick an der Héhenstrale
2u berlcksichtigen.

Einnahmen durch Grundstiicksverauflerungen bzw. -tausche

Far die VerauRerung von Wohngrundstiicken am Bertiniweg legt der Bereich Bodenmanagement
und Grundstiicksbewertungen Quadratmeterpreise in der GréRenordnung von 250 Euro/m? zu
Grunde, so dass sich fur insgesamt rund 9.500 m? verauRerbarer Grundstiicksflachen ein
Gesamterlds von ca. 2.375.000 Euro ergibt.

Fur die VerauBerung des auf der suidlichen Teilflaiche des Flursticks 574 entstehenden Bau-
grundsticks an der HohenstraRe werden 300 Euro/m? angenommen, so dass sich fir das
3.180 m? groBe Grundstiick ein Verkaufspreis von 854.000 Euro ergibt.
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Durch Grundstiickstausche im stdlichen Teil der BertinistraRe infolge der Neuabgrenzung der
Verkehrsfidche wird die Stadt rund 750 m? mehr an private Eigentimer abtreten als sie im
Gegenzug Ubertragen bekommt. Bei einem angenommen Griinflachenpreis von 10 Euro je Qua-
dratmeter wird eine Einnahme von rund 7500 Euro in die Bilanz eingestellt. Diese Einnahmen
kénnen voraussichtlich noch in 2006 realisiert werden, da der Grundstiickstausch gegenwartig
verhandelt wird.

Einnahmen aus der Verpachtung von Grundstiicksflachen

Far das an einen freien Trager zu vergebende Kita-Grundstiick auf den nérdlichen Teilflachen
des Flurstiicks 574 wird von einer Vergabe in Erbpacht ausgegangen, die zum gegenwartigen
Zeitpunkt jedoch nicht genauer kalkuliert werden kann. Bei einer Verdullerung kénnte nur ein
sehr niedriger Kaufpreis von ca. 25 bis 50 Euro/m? veranschlagt werden, so dass der Gesamt-
kaufpreis 100.000 bis 200.000 Euro kaum Uberschreiten wiirde.

Sonstige (nicht in die Einnahmen-Ausgaben-Bilanz eingestelite) Einnahmen

Fir die Einraumung eines Geh- und Fahrrechtes geht der Bereich Bodenmanagement und
Grundstiicksbewertungen von Entschadigungsforderungen in Héhe von 15.000 Euro aus, da die
Grundsticksverwertung durch das Fahrrecht erheblich eingeschrankt wird.

Fur die erstmalige Herstellung des Bertiniweges kénnen die StraRenbaukosten nach Erschiie-
Rungsbeitragssatzung zu 90 % refinanziert werden. Wie oben dargelegt, befindet sich der tber-
wiegende Teil der anliegenden Grundstlicke jedoch in stadtischem Eigentum. Da die Einnahmen
durch GrundstucksverauRerungen von erschlossenen Grundstiicken ausgehen, kénnen die Ein-
nahmen aus Refinanzierungsmitteln fir den StraRenneubau hier nicht eingestellt werden. In
welchem Umfang der geplante Umbau der Bertinistrale durch die Straflenausbaubeitrags-
satzung refinanziert werden kann, ist noch zu prifen.

Die an die Stadt zu zahlenden Ausgleichszahlungen fiir Eingriffe in Natur und Landschaft werden
im Rahmen der Ausgaben-Einnahmenrechnung nicht eingestellt, da es sich hier um zweck-
gebundene Mittel handelt, die unmittelbar an die Durchfiihrung von AusgleichsmaRnahmen durch
die untere Naturschutzbehérde gebunden sind.

7.6.2 Ausgaben

Die mit rund 2,68 Mio. Euro kalkulierten Gesamtkosten setzen sich zusammen aus Grund-
erwerbskosten (60.500 Euro), StraRenbaukosten (2.191.500 Euro), Gartenbaukosten (100.000
Euro) und Verlagerungs- bzw. Entschadigungskosten (325.000 Euro).

Von der Realisierung der aufgefiihrten Mainahmen kann nach der Beteiligung der Fachbereiche,
die fur die Durchfihrung verantwortlich sind, ab dem Haushaltsjahr 2010 ausgegangen werden.

Grunderwerbskosten

Fur den erforderlichen Erwerb von insgesamt ca. 1.810 m? des Flurstiicks 535/2, die der Bebau-
ungsplan als offentliche Parkanlage und Parkplatz tiberplant, wird ein Quadratmeterpreis von 20
Euro angesetzt, so dass sich ein kalkulierter Gesamtkaufpreis von rund 36.000 Euro ergibt.

Far den Erwerb einer ca. 100 m? groRen Teilflache des Flurstiicks 533, die fir die Anlage einer
offentlich zugénglichen Aussichtsplattform benétigt wird, werden Kosten in Héhe von 2.000 Euro
veranschlagt.

Fir den Erwerb einer ca. 90 m? grolRe Teilflache des Flursticks 545, die fir die Verbreiterung der
Bertinistrae bendtigt wird, werden bei einem angesetzten Quadratmeterpreis von 250 Euro
Kosten in Héhe von 22.500 Euro angesetzt.

Stralenbaukosten

Durch den Beschluss des Bebauungsplans Nr. 60 entstehen fir die Stadt Potsdam keine un-
mittelbaren Verpflichtungen zum Ausbau von Bertinistrale und Bertiniweg. Jedoch setzt die Ver-

34 Mérz 2005



Landeshauptstadt Potsdam, Bebauungsplan Nr. 60 "Bertinistrake" Begriindung

aulerung von Grundstiicken sdlich des Bertiniweges den Ausbau des Bertiniweges (einschliel-
lich der zur BertinistralRe gehérenden Wendeanlage) voraus.

Fir den Ausbau des 250 m langen Abschnitts des Bertiniweges (einschlieBlich der zur Bertini-
stralle gehérenden Wendeanlage) werden bei einer Gesamtflache von ca. 2.400 m2 und durch-
schnittlichen Baukosten von 245 Euro/m? Gesamtherstellungskosten in Héhe von 588.000 Euro
veranschlagt. Die Strallenbaukosten kénnen geman ErschlieBungsbeitragssatzung zu 90 % re-
finanziert werden (siehe sonstige Einnahmen).

FOr den rund 650 m langen Abschnitt der BertinistraRe zwischen GroRer Weinmeisterstraiie und
der Wendestelle vor dem Villa-Gutmann-Grundstiick werden bei einer Gesamtfiache von an-
ndhernd 6.000 m? und durchschnittlichen Baukosten von 225 Euro/m? Gesamtumbaukosten von
1.350.000 Euro veranschlagt. Aufgrund der erforderlichen Neuverlegungen von Leitungstrassen
im Verlauf der Bertinistrale ist eine Neubefestigung ohnehin erforderlich. Die Straflenumbau-
kosten konnen voraussichtlich teilweise gemaR StraRenausbaubeitragssatzung refinanziert
werden (siehe sonstige Einnahmen).

Bei angenommenen Herstellungskosten von 150 Euro/m? fiir die Herstellung von 1.280 m? Park-
platzflache sind 192.000 Euro in die Kostenkalkulation einzustellen.

Far den Umbau der Wendestelle am nérdlichen Ende der HéhenstralRe werden bei einer Umbau-
flache von ca. 250 m? und durchschnittlichen Herstellungskosten von 245 Euro/m? Gesamt-
herstellungskosten von rund 61.500 Euro veranschlagt.

Gartenbaukosten

Fur Herstellung die Grinverbindung in Verlangerung der HéhenstraRe, fur die u.a. auch Neuein-
friedungen einzelner Kieingarten erforderlich sind, werden pauschal 100.000 Euro in die Kalkula-
tion eingestellt.

Verlagerungs- und Entschidigungskosten

Fur die Verlagerung der Kleingarten bzw. die Entschadigung der Kleingartner an der Héhen-
straf’e werden pauschal 250.000 Euro in die Kalkulation eingestellt.

Fur die Entschadigung von Lauben- und Bungalowbesitzern siidlich des Bertiniweges werden
rund 75.000 Euro in die Kalkulation eingestellt,

8. Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Potsdam hat auf ihrer Sitzung am 07.06.1995 die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 60 "BertinistralRe" beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist am 22. Juni 1995 im Amtsblatt der Stadt Potsdam (Nr. 6/1995)
ortsuiblich bekannt gemacht worden.

Anfrage nach den Zielen der Raumordnung und der Landesplanung

Die erste Anfrage nach den landesplanerischen Zielen fir die Entwicklung des Planungsgebietes
BertinistralBe erfolgte im Februar 1997 auf der Grundlage des Aufstellungsbeschlusses. Mit
Schreiben der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung der Lander Berlin und Brandenburg (GL)
vom 16.Mai 1997 erging eine erste Mitteilung der Ziele der Raumordnung und der Landes-
planung. Die GL sowie die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming wurden im
Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange um Stellungnahme uber den Vorentwurf
des Bebauungsplans informiert.

Gemal Stellungnahmen der GL, zuletzt mit Schreiben vom 23. Mai 2003, bestehen keine
Bedenken gegen die Inhalte der Bebauungsplanung. Die zuvor von der GL geforderte geringe
bauliche Dichte sowie die Berlicksichtigung der landschaftlichen Pragung des Gebietes und der
Nachbarschaft zum angrenzenden Denkmalschutzbereich (UNESCO-Weltkulturerbe) werden im
vorliegenden Bebauungsplan berlicksichtigt.
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Die im Rahmen der Beteiligung der Trager éffentlicher Belange von der Regionalen Planungs-
gemeinschaft Havelland-Fléming geauBerten Bedenken zur Uberplanung eines im Regionalplan
ausgewiesenen Griinzuges werden in Abwagung mit den Entwicklungszielen der Stadt Potsdam
fur diesen Bereich nicht berlicksichtigt. Aufgrund der fehlenden Rechtskraft des Regionalplans ist
die Durchfuhrung eines Zielabweichungsverfahrens nicht erforderlich (siche auch unter Pkt. 4.1
der Begriindung)

Keine Umweltvertraglichkeitspriifung erforderiich

Die Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung ist nicht erforderlich, da mit dem Bebau-
ungsplan nicht die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben begriindet werden soll, fir die
nach dem Gesetz (ber die Umweltvertraglichkeitspriifung eine Verpflichtung zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht.

Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan

Zu den im Amterbeteilungsverfahren vorgestellten Bebauungsplan-Alternativen wurde ein land-
schaftsplanerischer Fachbeitrag erstelit.! Der landschaftsplanerische Fachbeitrag mit Stand: Juni
2002 wurde mit der unteren Naturschutzbehérde abgestimmt. Aufgrund der Anderungen des
Bebauungsplan-Vorentwurfes nach der Beteiligung der Fachbereiche und nach Durchfuhrung der
fruhzeitigen Burger- und Tragerbeteiligung wurden Nachtrage zum landschaftsplanerischen
Fachbeitrag mit Stand April 2003 und Mé&rz 2004 erarbeitet, in dem die Eingriffs- und Aus-
gleichsbilanzierung sowie das daraus resultierende Granordnungskonzept in Abstimmung mit der
unteren Naturschutzbehérde an die geanderte Bebauungskonzeption angepasst worden sind.

Verwaltungsinternes Beteiligungsverfahren

Auf der Grundlage eines in Alternativen erarbeiteten Bebauungsplan-Vorentwurfes (Stand:
Januar 2002) wurden im Februar und Marz 2002 die von Planung beriihrten Fachbereiche und
Bereiche der Potsdamer Stadtverwaltung Uber die Planung informiert. Im Rahmen von anschlie-
Renden Abstimmungsgesprachen zwischen dem planaufstellenden Bereich Stadtplanung und
den Bereichen Denkmalschutz; Umwelt und Verkehrsplanung wurde ein weitestgehend
konsensféhiges stadtebauliches Konzept als Grundiage firr das weitere Bebauungsplanverfahren
erarbeitet.

Fruhzeitige Burgerbeteiligung gemanR § 3 Abs. 1 BauGB

Die frihezeitige Burgerbeteiligung wurde in der Zeit vom 07.04.2003 bis zum 30.04.2003 in Form
Ausstellung und einer Erdrterungsveranstaltung (15.04.2003) durchgefuhrt. Ausstellung und
Erdrterungsveranstaltung wurden von zahlreichen Biirgern besucht und die Planung intensiv
diskutiert. Im Rahmen der frihzeitigen Birgerbeteiligung gingen 25 Schreiben von Burgern, Ver-
bénden bzw. Vereinen und Eigentimervertretern beim Fachbereich Verbindliche Bauleitplanung
ein. Die in den Schreiben dargelegten Anregungen wurden von der Verwaltung geprift und
haben in Teilen zu Anderungen der Planung gefiihrt. Von den Burgern wurde insbesondere die
hohe Regelungsdichte durch Gestaltungsfestsetzungen kritisiert. Der Entwurf des Bebauungs-
plans zur offentlichen Auslegung wurde diesbeziiglich vereinfacht. Fur das Grundstiick Bertini-
stralle 6-11 wurde die Bebauungskonzeption auf der Grundiage von konkreten Entwirfen der
Grundstiickseigentimer in Abstimmung mit der unteren Denkmalschutzbehérde und der unteren
Naturschutzbehérde Uberarbeitet.

1 Geman Aufstellungsbeschluss war die Aufstellung des Bebauungsplans mit der Aufstellung eines
Grinordnungsplans verbunden. Da die Verpflichtung zur Aufstellung eines Grinordnungsplans mit der Anderung
des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. Dezember 1997 (GVBLI. S.
124} entfallen ist, wenn im Bebauungsplan diese Festsetzungen zur Begriinung und zum naturschutzrechtlichen
Ausgleich enthalten, sind die abwagungsrelevanten Belange von Natur und Landschaft in einem
landschaftsplanerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan zusammengestellt worden.
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Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemani § 4 Abs. 1 BauGB

Parallel zur frihzeitigen Burgerbeteiligung sind die Trager 6ffentlicher Belange an der Planung
beteiligt worden. In diesem Zusammenhang sind auch die von der Planung beriihrten
Fachbereiche der stadtischen Verwaltung in das Beteiligungsverfahren einbezogen worden. Von
den 13 beim Bereich Verbindliche Bauleitplanung eingegangenen Stellungnahmen enthielten 11
Anregungen und Hinweise zu den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans. Die
Anregungen wurden geprift und haben in Teilen zur Anderungen der Planung gefiihrt.

Auf Anregung des stédtischen Jugendamtes sieht der Bebauungsplan zur éffentlichen Auslegung
an der Hohenstralle die Flachensicherung fir einen benétigten Kita-Standort vor.

Far die bisherige Kleingartenflache an der Grolen WeinmeisterstraBe und an der Hohenstraie
wurde die bisherige Bebauungskonzeption auf der Grundlage von Anregungen der unteren und
der oberen Denkmalschutzbehérde, so dass die Belange des denkmalpflegerischen Um-
gebungsschutzes fir angrenzende Baudenkmale (Gebiude und Garten) in starkerem MaRe als
bisher beriicksichtigt werden. Die Erlebbarkeit des parkartigen ehemaligen Mendelssohn-
Bartholdy-Gartens von der GroRen Weinmeisterstrale und von der HoéhenstraRe wird durch
groéRere Abstande zwischen den Gebauden verbessert.

Im Bereich Bertiniweg wurden die Anregungen der oberen Denkmalschutzbehdrde dahingehend
berticksichtigt, dass auf den oberen Hanglagen nur eingeschossige Gebaude mit flach geneigten
Déchern zuldssig sind, so dass Blicke vom Pfingstberg-Belvedere Uber das Gebiet nicht durch
hohe, weithin sichtbare Dachflachen gepragt wird.

Offentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB

Die Stadtverordnetenversammiung hat auf ihrer Sitzung am 2. Juni 2004 die 6ffentliche Aus-
legung des mit Stand Méarz 2004 vorliegenden Entwurfs des Bebauungsplans Nr. 60 und des
Entwurfs der zugehérigen Begriindung mit einer Anderung beschossen. Die beschlossene Ande-
rung beinhaltet fur das reine Wohngebiet sudlich des Bertiniweges eine geringfiigige Verschie-
bung der Abgrenzung zwischen Flachen mit einer zuldssigen Bebauung von zwei Vollgeschos-
sen und solchen mit einer zulassigen Bebauung von einem Vollgeschoss. Der Entwurf des
Bebauungsplans Nr. 60 und der Entwurf der zugehérigen Begriindung mit Stand Juni 2004 sowie
der Entwurf der 10. Anderung des Flachennutzungsplans haben in der Zeit vom 18. August 2004
bis einschlieBlich 20. September 2004 offentlich ausgelegen. Die von der Planung beriihrten
Trager offentlicher Belange wurden Uber die Auslegung informiert.

Wahrend und nach der Auslegung gingen 74 Biirger-Schreiben mit 88 Unterzeichnern bei der
Stadtverwaltung ein. Dabei handelt es sich berwiegend um ein Standardschreiben von An-
wohnern der Nauener Vorstadt, die sich fir eine baulich Sicherstellung der Entkoppelung von
Bertinistralle und Bertiniweg und gegen einen (bermaRigen Ausbau der Bertinistrale aus-
sprechen (48 Schreiben mit 57 Unterzeichnern).

Etwa die Hélfte der Ubrigen Einwenderschreiben wie auch die Stellungnahme des VGS-Kreis-
verbandes Potsdam richten sich gegen die Uberplanung der Kleingartensparte HohenstraRe (12
Schreiben mit 16 Unterzeichnern, samtlich Kleingartennutzer an der Hohenstrale). Die gegen die
Errichtung einer Kita an der Hoéhenstrae und fiir den Erhalt der Kleingarten vorgebrachten
Argumente wurden von der Verwaltung geprift. Im Rahmen der Abwagung mussten die privaten
Nutzungsinteressen gegeniber dem offentlichen Interesse an der Sicherung einer ausreichenden
Kita-Versorgung fur die Nauener Vorstadt und die nérdlich angrenzenden vorhandenen und
geplanten Wohnbereiche zuriickstehen (siehe auch 6.1.2).

Ein weiterer im Rahmen der Auslegung vorgebrachter Einwand war der planerische Umgang mit
der anderen im Plangebiet gelegenen Kleingartenanlage BertinistraRe 12/13. Wihrend die
Eigentumergemeinschaft auf eine Anderung der Festesetzung in ,Griinflache fiir Erholungs-
garten® drangt, wird von Nutzerseite (Einzelstellungsnahmen und VGS Kreisverband Potsdam)
auf eine Beibehaltung der Kleingartenfestsetzung gedrungen. In der Abwagung ist die Klein-
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gartenfestsetzung unter Beriicksichtigung der gesamistadtischen Entwicklungsziele beibehalten
worden. Fir den Fall einer abschlieenden gerichtlichen Verneinung des Kleingartenstatus wird
die Anpassung der Bebauungsplanung unter Berticksichtigung der Anregung der Eigentimer-
gemeinschaft gepriift werden (siehe auch 6.5.3).

Die Forderung eines Einwenders nach volistandigem Ausschluss von Lauben kann und soll unter
Ber(icksichtigung der gegenwaértigen und kinftigen Nutzung und Bebauung nicht beriicksichtigt
werden.

Die von der Eigentimerseite angeregte Bebaubarkeit der Dreiecksflache Hoéhenstrale / Ecke
Grolle Weinmeisterstrale soll unter Beriicksichtigung denkmalpflegerischer Belange auch
weiterhin nicht berlicksichtigt werden

Die von einem Anwohner mit dem Verweis auf vermeintliche Uberregelungen erfolgte Anregung
zur Streichung der im Bebauungsplan enthaltenen Baumerhaltungsbindungen ist im Einverneh-
men mit der unteren Naturschutzbehérde nicht berlicksichtigt worden.

Alle ubrigen in Birger-Schreiben gedulerten Anregungen waren bereits beriicksichtigt bzw. sind
in vereinfachten Anderungsverfahren beriicksichtigt worden (siehe unten). Die nicht unmittelbar
fur die Bebauungsplanung relevanten Hinweise, z.B. zur baulichen Ausgestaltung der Bertini-
strale oder zur Erforderlichkeit verkehrsienkender und straRenbaulicher MaRnahmen in den
StraRen der Nauener Vorstadt sind an die zustandigen Stellen der Verwaltung weitergeleitet
worden. Fur die Nauener Vorstadt ist ein MaRnahmenkonzept in Vorbereitung.

Die von einigen Pachtern von Erholungsgrundstiicken am Bertiniweg geforderte Beriicksichtigung
des Gebaudebestandes bei der Ausweisung von Baufeldern ist bereits weitestgehend im
Bebauungsplan berticksichtigt. Interessenbekundungen beziglich einer méglichst langen Auf-
rechterhaltung der Pachtverhaltnisse oder beziglich eines Grundstickskaufs sind an den
zustandigen Kommunalen Immobilienservice (KIS) weitergeleitet worden.

Von den beteiligten Tragern 6ffentlicher Belange enthielten nur die Schreiben der untern Denk-
malschutzbehérde, der unteren Natur- und Bodenschutzbehérde, der unteren Forstbehérde
sowie des VGS-Kreisverbandes Potsdam Anregungen bzw. Hinweise zur Planung.

Angesichts der vielfaltigen denkmalpfiegerischen Anforderungen, die bei der Bebauungsplanung
zu beriicksichtigenden waren, ist herauszustellen, dass weder von der oberen Denkmalschutz-
behdrde noch von der Stiftung PreuRische Schidsser und Garten Anderungsvorschlage vor-
gebracht wurden, so dass hier von einer Zustimmung zu den Bebauungsplaninhalten ausgegan-
gen werden kann. Die von der unteren Denkmalschutzbehérde vorgebrachte Anregung zum
deutlichen gestalterischen Absetzen des Neubaus vom Bestand ist bereits durch die textlichen
Festsetzungen zur Ausbildung von Staffelgeschossen (TF 6.2) und zur Ausbildung von flachen
Dachern (TF 6.3) berlicksichtigt. Die vorgebrachte Anregung beziiglich durchsehbarer Ein-
friedungen hat zur klarstellenden redaktionellen Uberarbeitung der textlichen Festsetzung 6.4
gefuhrt (siehe unten).

Die nachrichtlichen Ubernahmen zum Denkmalschutzstatus von Gebauden und Garten sind in
der Planzeichnung und Begriindung des Bebauungsplans an den aktuellen Stand der
denkmalrechtlichen Unterschutzstellung angepasst, die denkmalrechtlichen Verweise auf das
neue Brandenburgische Denkmalschutzgesetz umgestellt worden.

Die Anregungen der unteren Natur- und Bodenschutzbehérde hinsichtlich des Ausbaugrades der
Bertinistrale (der nicht die gesamte festgesetzte StraRenverkehrsfliche umfasst), der Beurtei-
lung der planungsrechtlichen Ausgangssituation (Feststellung des im Zusammenhang bebauten
Ortsteils fur eine planungsrechtliche Beurteilung nach § 34 BauGB durch den FB Stadtplanung
und Bauordnung) und der Feststellung des Eingriffstatbestandes (Beriicksichtigung der Schwelle
der Erheblichkeit von Beeintréchtigungen gemaR § 18 BNatSchG und § 10 BbgNatSchG) sind im
Rahmen der Prufung der Anregungen klargestellt worden.

Das parallel zur Bebauungsplanung durchgefithrte Waldumwandlungsverfahren fir die bisherige
Waldflache am nérdlichen Rand des Grundstiicks Bertinistrale 6-11 ist inzwischen von der
unteren Forstbehérde abgeschlossen worden.
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Vom VGS-Kreisverband wurde neben der Anregung zum Erhalt der Kleingartensparte Hohen-
strale (sieche oben) weitere die Kleingartenanlage Bertinistralle 12/13 betreffende Anregungen
vorgebracht. Die gegen die Umwandlung der Stellplatzflache an der Bertinistralie in einen offent-
lichen Parkplatz, gegen die Umwandlung des bisher kleingarteninternen Weges am westlichen
Rand der Kleingartenanlage in eine &ffentliche Griin- und Wegeverbindung sowie gegen die
Fuhrung eines Wegerechtes zugunsten der Allgemeinheit entlang der stdlichen Grenze der
Kleingartenanlage gerichteten Anregungen konnten in Abwégung mit dem &ffentlichen Interesse
an der Sicherung 6ffentlicher Parkplatze und an der Vervollstandigung des 6ffentlichen Wege-
rechtes nicht berticksichtigt werden.

Vereinfachtes Anderungsverfahren nach § 3 Abs. 3 Satz 3 i.V.m. § 13 Abs. 2 BauGB

Im Ergebnis der offentlichen Auslegung ist der Bebauungsplan in Teilen geringflgig geandert
worden. Da die Anderungen die Grundziige der Planung nicht bertihren, sind gemaR § 3 Abs. 3
Satz 3 BauGB vereinfachte Anderungsverfahren nach § 13 BauGB durchgefuhrt worden. Die
Verwaltung hat die zustimmenden Stellungnahmen der von den Anderungen betroffenen Biirger/
Grundstuckseigentimer und Trager offentlicher Belange eingeholt. Vereinfachte Ande-
rungsverfahren sind im Einzelnen durchgefiihrt worden fiir:

- die geringfligige Verschiebung der Abgrenzung der StraRenverkehrsflache der Bertinistrale
gegenlber dem Grundstiick BertinistraRe 11 und dem westlich anschlieRenden Parkplatz
sowie die Anpassung der Abgrenzung zwischen dem reinen Wohngebiet (BertinistraRe 11)
und dem angrenzenden Parkplatz an die tatséchlichen Grundstiicksgrenzen.

- die geringflugige Verschiebung des Verlaufs der auf dem Grundstiick Hohenstrale 7 mit einem
Geh- und Fahrrecht zu belastenden Flache,

- die Streichung von Satz 3 der textlichen Festsetzung 6.3, der die Anlage von mindestens
einem Drittel der Gesamtdachflache als geneigte Dachflache fur das WR 2 an der GrofRen
WeinmeisterstralRe vorsah,

Dardber hinaus sind die die Einfriedungen betreffenden textlichen Festsetzung 6.4 und 6.5 im

Sinne einer eindeutigeren Auslegung redaktionell Uiberarbeitet worden, ohne dass sich hierdurch

der Festsetzungsinhalt verandert hatte. in der Planzeichnung ist die Abgrenzung der Dauerkiein-

garten BertinistraRe12/13 gegentber dem angrenzenden WR-Grundstiick Bertinistrale 14 an die
tatsdchlichen Grundstlicksgrenzen angepasst worden. Auch die die geringflgige Erhéhung der
zulassigen Grundflache fur den kleinsten der an der GroRen Weinmeisterstrale geplanten

Baukdrper (von 120 m? auf 135 m? entsprechend abgestimmtem Bauantrag) sowie die nach-

richtlichen Ubernahmen des Denkmalschutzstatus an den aktuellen Stand der Unterschutz-

stellung stellen redaktionelle Anderungen dar.

Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren gemaRk § 8 Abs. 3 BauGB

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 60 ist der Flachennutzungsplan
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 60 geandert worden. Inhalte der 10. Anderung
des FNP waren die Erweiterung der reinen Wohngebiete WR 1 an der Bertinistraite und am Ber-
tiniweg sowie die Darstellung einer Gemeinbedarfsflache fur die an der Héhenstrafie geplante
Kindertagesstatte. Die bisherigen Darstellungen von Grinflichen mit der Zweckbestimmung
Kleingarten fur die betreffenden Flachen sind Entfallen. Das FNP-Anderungsverfahren ist im
parallel zum Aufstellungsverfahren fiir den Bebauungsplan durchgefiihrt worden. Die 10. Ande-
rung des FNP wurde am 31. August 2005 durch die Stadtverordnetenversammlung beschlossen
und am 6. Dezember 2005 durch das Ministerium for Infrastruktur und Raumordnung genehmigt.

Satzungsbeschluss und Bekanntmachung

Die Stadtverordnetenversammiung hat am 31. August 2005 den Bebauungsplan Nr. 60 ,Bertini-
strafe” als Satzung beschlossen. Der Beschluss des Bebauungsplans Nr. 60 und die Genehmi-
gung der 10. Anderung des Flachennutzungsplans sind am 28. Dezember 2005 im Amtblatt
16/2005 der Landeshauptstadt Potsdam bekannt gemacht worden. Die Satzung Uber den
Bebauungsplan Nr. 60 ,Bertinistrafle” ist mit der Bekanntmachung in Kraft getreten.

Mérz 2005 39



Begriindung Landeshauptstadt Potsdam, Bebauungsplan Nr. 60 "Bertinistrake"

9.

10.

Rechtsgrundiagen

Rechtsgrundlage fir den Aufstellungsbeschluss war das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fas-
sung vom ,8. Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 23. November 1994 (BGBI. | S. 3486)

Die weiteren Verfahrensschritte des Bebauungsplanverfahrens sind auf der Grundlage des
Baugesetzbuchs in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 1 S. 137), zuletzt
geandert durch Art. 12 des Gesetzes vom 23. Juli 2002 (BGBI. | S. 2850) durchgefihrt.
worden. Rechtsgrundlage fir diese Umstellung war § 233 Abs. 1 Satz 2 des Baugesetzbuchs
in der neuen Fassung. Die Umstellung der Rechtsgrundlage war erforderlich, da die natur-
schutzrechtliche Eingriffsregelung erst mit dem Bau- und Raumordnungsgesetz von 1998 in
das Baugesetzbuch integriert worden ist und in diesem Zusammenhang eine Klarstellung zum
nicht vorhandenen Ausgleichserfordernis fiir bereits zulassige Eingriffe (vgl. § 1a Abs. 3 Satz
4 BauGB) erfolgt ist.

Das Bebauungsplanverfahren wird gemaR §§ 233 Abs. 1 Satz 1 und 244 Abs. 2 Satz 1
BauGB des Baugesetzbuches in der heute geltenden Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. I. S. 2414) nach ,altem Recht*, d.h. auf der Grundalge des Bau-
gesetzbuches in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 | S. 137), zuletzt
geandert durch Art. 12 des Gesetzes vom 23. Juli 2002 (BGBI. | S. 2850) zu Ende gefuhrt. Die
Beendigung des Bebauungsplanverfahrens nach altem Recht ist moglich, da das Verfahren
vor dem 20. Juli 2006 abgeschlossen wird, und sinnvoll, da andernfalls ein Umweltbericht
erstellt werden musste, der nach neuem Recht vorgeschrieben ist, und die vorgeschriebenen
Beteiligungsverfahren mit dem Umweltbericht wiederholt werden missten.

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.132), zuletzt geandert 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. 19911 S. 58)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 16. Juli
2003 (GVBI. | 8. 210)

Plananhang und textliche Festsetzungen

Karte Bestand

Karte Innenbereichsabgrenzung

Stadtebauliches Konzept

Bebauungsplan-Entwurf zur Satzungsbeschluss im MaRstab 1 : 2.000
(Verkleinerung des Originals im MaRstab 1 : 1.000, Original mit Vermalung der Festsetzungen)

Bebauungsplan-Legende

Textliche Festsetzungen
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