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A Planungsgegenstand

A1 Anlass und Erforderlichkeit

Die Landeshauptstadt Potsdam verfolgt bereits seit 1990 das Ziel, im Uferbereich des
Griebnitzsees Freiflachen fur die Nutzung durch die Allgemeinheit vorzuhalten, um den
Uferbereich als landschaftlich besonders attraktives Erholungsgebiet von gesamtstadtischer
und Uberortlicher Bedeutung zu gestalten.

Anlass flr das vorliegende Bebauungsplanverfahren ist die Entscheidung des
Oberverwaltungsgerichts (OVG) Berlin-Brandenburg vom 11.12.2019 den Bebauungsplan
Nr. 125 ,Uferzone Griebnitzsee® fur unwirksam zu erklaren und der Beschluss des
Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG) vom 26.11.2020 die Nichtzulassungsbeschwerde zur
Revision des Landeshauptstadt Potsdam zuriickzuweisen.

Bereits der Vorgangerbebauungsplan Nr. 8 ,Griebnitzsee® hat die urspriingliche Zielstellung
zur Sicherung des Uferbereichs verfolgt, ist jedoch durch mehrere Urteile des OVG Berlin-
Brandenburg vom 28.05.2009 fur unwirksam erklart worden.

Durch die OVG-Entscheidung wurden die Planungsziele der Landeshauptstadt Potsdam
wiederholt nicht grundséatzlich in Frage gestellt, wonach im Uferbereich des Griebnitzsees
eine Nutzung fir die Allgemeinheit dauerhaft erméglicht werden soll.

Mit dem Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 03.06.2020 (DS 20/SVV/0569)
hat die Landeshauptstadt Potsdam bereits die grundsatzliche stadtische Zielrichtung zur
Planung und Herstellung eines durchgehenden Uferweges am Griebnitzsee bekraftigt und
beschlossen, weiterhin die erforderlichen stadtebaulichen MalRnahmen zur Sicherung der
offentlichen Zuganglichkeit und Nutzbarkeit der Uferflachen zu ergreifen.

Zur stadtebaulichen Ordnung und zur Sicherung der 6ffentlichen sowie privaten Grunflachen
unter Berucksichtigung der bestehenden Eigentumsverhaltnisse und anderer rechtlicher
Rahmenbedingungen ist ein Bebauungsplanverfahren erforderlich.

Der Bebauungsplan Nr. 174 ,Griebnitzsee-Ufer” entspricht in seinen Zielen und Zwecken
dem Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Potsdam.

A.2 Beschreibung des Plangebiets

A.2A1 Raumliche Lage

Das Plangebiet befindet sich in Potsdam-Babelsberg und umschlief3t in seiner Ausdehnung
nahezu den gesamten, sldlichen bzw. sidwestlichen Uferbereich des Griebnitzsees. Dieser
wiederum bildet die natirliche Grenze zum Land Berlin. Das Plangebiet umfasst
Grundstlicke und Teile von Grundstlicken an der Allee nach Glienicke, Wasserstralie, Karl-
Marx-Strale, Virchowstral3e, Rudolf-Breitscheid-Strale und der Stubenrauchstrale.

Im Geltungsbereich befinden sich sowohl 6ffentliche als auch private Grundstiicke. Die
privaten Grundstiicke werden teilweise als Hausgarten genutzt, teilweise sind sie im naheren
Uferbereich durch eine natirliche Ufervegetation gepragt. Auf einigen Flachen (Uberwiegend
im 6ffentlichen Eigentum) befinden sich Teile eines 6ffentlich zuganglichen Uferweges.
Mehrere 6ffentliche Stichwege flihren von den oben liegenden Stralen zum Uferbereich und
dort zu vorhandenen Wegen, die jedoch grofitenteils in Sackgassen enden. Zudem sind
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einige stadtische Grundstlicke gefangene Grundstlicke und nur tUber den Wasserweg
erreichbar. In unmittelbarem Uferbereich befinden sich eine Vielzahl von Bootsstegen und
Bootshausern sowie zwei Sammelsteganlagen und eine Anlegestelle der Fahrgastschifffahrt.

A.2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

A.2.21 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 174 umfasst auf einer Flache von
ca. 12,9 ha das Gebiet in den folgenden Grenzen:

im Norden: sudliche Flursticksgrenze des Flurstlicks 62 der Flur 22 bis zur gedachten
Verlangerung der nérdlichen Flurstlicksgrenze des Flurstlicks 64/2 zur Uferlinie,
von dort entlang der Uferlinie. Flurstiicksgrenze des Flurstlicks 84 der Flur 22
entlang der Uferlinie. Ab der gedachten Verlangerung der Flurstlicksgrenze
zwischen den Flurstiicken 84 und 85/1 der Flur 22 wird der Geltungsbereich
begrenzt durch die gedachte Wasserlinie in einem Abstand von 10 Metern
parallel zur Uferlinie, vor den Grundstiicken Virchowstralte 9, 11 und 49 sowie
Rudolf-Breitscheid-Strale 192 teilweise in einem Abstand von 20 Metern,
parallel zur Uferlinie des Griebnitzsees, vor den Grundstiicken Virchowstralie
19/21 und 23 in einem Abstand von 12 Metern parallel zur Uferlinie des
Griebnitzsees.

im Osten:  verlangerte Stubenrauchstralte (Gemarkungsgrenze zu Berlin)

im Stden: die im Lageplan Malistab 1:2000 naher abgegrenzte Teilflachen der
Grundstuicke bzw. den Grundstlicken vorgelagerten Teilflachen zwischen der
Allee nach Glienicke und dem an das Grundstick Karl-Marx-Stral3e 34
anschlieRenden Grundstick sowie vor dem bebauten Bereich der Rudolf-
Breitscheid-Strafle 190 bis 208 (nur gerade Hausnummern) und der
StubenrauchstralRe 2 bis 28 (nur gerade Hausnummern). Des Weiteren die
Grenze des Bebauungsplans Nr. 45 in der Karl-Marx-Strale 1 bis 5 und 17 bis
34, der Virchowstralle 1 bis 51 (nur ungerade Hausnummern) und der Rudolf-
Breitscheid-Stralte 180 bis 188 (nur gerade Hausnummern). Abweichend vom
vorstehenden Satz verlauft die Geltungsbereichsgrenze entlang der
norddstlichen Gebaudekanten der Karl-Marx-Straf3e 18 sowie der
Virchowstralde 39.

im Westen: Allee nach Glienicke, die dstlichen Flurstlicksgrenzen der Flurstiicke 30 der Flur
21 sowie der Flurstlicke 68, 69, 70, 71, 74 und 65/1 der Flur 22 sowie die
sudliche Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 69 und die nérdliche
Flurstiicksgrenze des Flurstlicks 68 der Flur 22.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst folgende Flurstlicke in der
Gemarkung Babelsberg:

Flur 21: 26 tw., 31, 32.

Flur 22: 62 tw., 63, 64/1, 64/2, 65/2 tw., 66, 67, 82 tw., 83, 84, 85/1, 85/2, 86, 87, 88, 89,
90 tw.

Bebauungsplan Nr. 174
,Griebnitzsee-Ufer*



Kapitel A — Planungsgegenstand 13

Flur23:  184/1, 184/3, 187/1, 187/3, 188 tw., 189/1, 190/1, 190/3, 191 tw., 193/1, 193/3,
194 tw., 196/1, 196/3, 197 tw., 198/1, 198/3, 203/1, 203/3, 204/1, 204/3, 209/1,
214 tw., 215, 218/1, 218/3, 223/1, 223/3, 226/1, 226/3, 227/1, 227/3, 233/1,
233/3, 259/1, 259/3, 266 tw., 267/2, 288 tw., 289, 304, 305, 306, 310, 312, 314,
315 tw., 320 tw., 330 tw., 331 tw., 337 tw., 338 tw., 342 tw., 356, 357, 358, 359,
364, 373 tw, 374 tw, 375 tw, 376 tw, 377, 378, 379, 380, 383 tw., 384 tw., 397
tw., 398, 403 tw., 404, 405, 406 tw., 407, 408, 409, 410 tw.

Flur 4: 88/1, 88/3, 89/1, 89/3, 90/1, 90/3, 91/1, 91/3, 93 tw., 96/6, 97/4, 97/6, 97/7, 98,
99, 100/1, 100/3, 101/1, 101/3, 102/1, 102/3, 103/1, 103/3, 104/1, 104/3, 105/1,
105/3, 106/1, 106/3, 107 tw., 108/1, 108/3, 109/1, 109/3, 110/1, 110/3, 111/1,
112/1, 112/3, 113/1, 114/1, 114/4 tw., 115/1, 115/3, 115/4 tw., 116/1, 116/3,
1171, 117/3, 118/1, 119/1, 119/3, 496, 497 tw., 501, 507, 513, 542 tw., 559, 581,
582, 583, 584, 585, 586, 587, 588, 606, 611, 612, 669, 672 tw., 727.

Die Lage des Plangebietes ist im nachstehenden Kartenausschnitt dargestellt.
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Abbildung 1: DTK25 Grau, Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 174 ,Griebnitzsee-Ufer” (in rot),
© GeoBasis-DE/LGB, dI-de/by-2-0, 2024, genordet, ohne MaRstab

A.2.22 Eigentumsverhaltnisse

Historische Entwicklung

Das Gebiet, das zur Errichtung innerdeutscher Grenzanlagen genutzt wurde, erstreckt sich
entlang des Griebnitzsees und variiert in der Breite von 10,0 m bis etwa 40,0 m, zwischen
dem Ufer und den bebauten Grundstiicken bzw. Grundstiicksteilen.

Fir den Bau der Mauer im Jahr 1961 wurden Grundstiicke, die dem Staat nicht zur
Verfligung standen, enteignet. Grofdtenteils wurden die Grundstlicke von den
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Gesamtgrundstlicken abgetrennt und schlielRlich den damaligen Grenzsicherungsorganen
zur Verfigung gestellt. Die Rechtstrager dieser entstandenen Volkseigentumsgrundstlicke
wurden im Grundbuch eingetragen. Ublicherweise wurden die Grundstiicke dem Rat der
Stadt Potsdam bzw. der VEB Gebaudewirtschaft Potsdam als nachgeordneter Betrieb des
Rates der Stadt Potsdam zugeordnet. In einigen Fallen waren auch die Akademie flr Staat
und Recht, die Hochschule fir Film und Fernsehen sowie das Ministerium fur
Staatssicherheit als Rechtstrager verzeichnet. Die durch Enteignung und Mauerbau
entstandenen ,Mauergrundstiicke* wurden eigenstandige Grundstiicke. Nach 1990 wurden
sie dann dem Eigentum der Bundesrepublik Deutschland zugeordnet.

Die Grundstlicke, die vor 1961 in Volkseigentum Uberflhrt wurden, blieben rechtlich
ungeteilt. Es bildeten sich jedoch klar abgrenzbare Nutzungen heraus, wie Wohn- und
Verwaltungsbereiche einerseits und Mauer- und Grenzstreifen andererseits, sowie ab 1990
eine sich selbst (iberlassene Uferzone.

Auch Grundstlicke, deren zumeist jlidische Alteigentimer bereits im NS-Regime enteignet
wurden, sind nicht geteilt worden und wurden nach der Wiedervereinigung vollstandig an die
Alteigentimer oder deren Rechtsnachfolger (einschlief3lich der Jewish Claims Conference —
JCC) restituiert. Folgende Grundstiicke waren von Restitutionen betroffen:

— Karl-Marx-Strale 3

— Karl-Marx-StralRe 17/17a

— Karl-Marx-Strale 19

— Karl-Marx-Strale 22

— Karl-Marx-Strale 25

— Karl-Marx-Strale 25a

— Karl-Marx-Strale 28/29

— Karl-Marx-Strale 32

— Virchowstralle 25

— Virchowstrale 33

— Virchowstralle 39/41

— Virchowstralle 43

— Virchowstrale 51

— Rudolf-Breitscheid-Strafte 180
— Rudolf-Breitscheid-Stralte 182
— Rudolf-Breitscheid-Stralte 196
— Stubenrauchstralte 18

Die jetzigen Eigentumsverhaltnisse entstanden nach 1990 auf der Grundlage des
Einigungsvertrags, des Vermoégungszuordnungsgesetzes, des Gesetzes zur Regelung
offener Vermogensfragen sowie des Mauergesetzes.

Aktuelle Eigentumssituation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans nimmt eine Gesamtflache von ca. 128.700 m? ein.
Darin einbezogen sind ca. 29.150 m? Wasserflache. Dementsprechend verbleiben ca.
99.550 m? Landflache im Geltungsbereich.

Die Grundstickssituation — mit Ausnahme der Wasserflachen, die sich komplett im Eigentum
des Bundes (Bundeswasserstralenverwaltung — WSV) befinden — stellt sich derzeit
insgesamt wie folgt dar:
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Tabelle 1 Eigentumsverhiltnisse

Eigentiimer Flache in m? %* (der
Landflache)
Landeshauptstadt Potsdam ca. 44.500 445

Bund, Wasser- und Schifffahrtsverwaltung

(Landflachen und WSV-Ufergrundstticke)* ca. 12.000 12,0

Privat (davon 40 Wassergrundstlicke und 5

Grundstiicke ohne Wasserzugang) ca. 43.500 43,5

*(ohne Beachtung der Wasserflache)

In der beigeflgten Anlage 7 sind die aktuellen Eigentumsverhaltnisse grafisch dargestellt.

WSV-Ufergrundstiicke

Im Plangebiet befinden sich einige uferseitige Boschungsbereiche im Eigentum des Bundes.
Bei den sog. ,WSV-Ufergrundstiicken“ handelt es um Uferflachen, die aktuell gem. § 1 Abs.
3 WaStrG als Teil der Bundeswasserstralle gewidmet sind. Im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens Nr. 125 wurde die Auskunft durch die Wasser- und
Schifffahrtsverwaltung erteilt, dass die im Plangebiet befindlichen Flachen nicht mehr fur
hoheitliche Zwecke bendtigt werden. Im weiteren Verfahren wird die Aktualitat der Aussage
geprift und die WSV beteiligt.

Auf den Land- und Wasserflachen des Griebnitzsees werden von der WSV
Nutzungsvertrage abgeschlossen, u.a. auch zwischen der WSV und der Landeshauptstadt
Potsdam sowie zwischen der WSV und den Privateigentimern sowie
Anliegergemeinschaften.

Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes (Flurstiicke 62 tiws., 63, 64/1, 64/2, 65/2 tlws.,
66 und 90 tlws.) stehen gréRere zusammenhangende Landflachen im Eigentum der WSV.
Sie sind nicht Bestandteil der Bundeswasserstralie i.S.d. § 1 Abs. 4 Nr. 2 WaStrG, sondern
gehoren zum fiskalischen Eigentum der WSV. Bei den Flachen handelt es sich um eine
unbebaute und ungenutzte Grinflache, die mit einzelnen Baumen bestanden ist. Ebenfalls in
WSV-Eigentum befinden sich die Flurstiicke 306, 310, 312, 314 und 315 der Flur 23,
Gemarkung Babelsberg, die (zumindest teilweise) Landflache darstellen sowie das Flurstuck
107 der Flur 4, Gemarkung Babelsberg.

Vertrdge zwischen Landeshauptstadt Potsdam und Grundstiickseigentiimern

Im Zusammenhang mit der Aufstellung der vorausgegangenen Bebauungsplane Nr. 8 und
Nr. 125 wurden eine Reihe von Vertragen zwischen der Landeshauptstadt Potsdam und
Eigentiimern von im Plangebiet gelegenen Grundstlicken geschlossen, die der Sicherung
des offentlichen Uferwegs und eines o6ffentlichen Parks dienen sollten. Auf der Grundlage
dieser vertraglichen Einigungen sind nach aktuellem Stand auf sieben Grundstiicken Geh-
und Fahrrechte flr die Allgemeinheit zugunsten der Landeshauptstadt Potsdam
grundbuchlich eingetragen worden und bestehen immer noch:

- Karl-Marx-StraRe 22 (Flurstlick 194)
- Karl-Marx-Strafte 20 (Flurstiicke 196/1, 196/3)
- VirchowstralRe 51 (Flurstliicke 375, 377, 378)
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- Virchowstralle 43 (Flurstiicke 209/1, 215)

- Virchowstralte 33 (Flurstiicke 226/1, 226/3, 226/4)
- VirchowstralRe 31 (Flursticke 227/1, 227/3)

- Karl-Marx-Strale 2 (Flurstiick 91/4)

In drei Fallen wurde inzwischen eine Léschung entsprechender Dienstbarkeiten bewilligt.

In weiteren vier Fallen gaben die Eigentimer notarielle Anerkenntnisse im Hinblick auf die
kinftige 6ffentliche Durchwegung des Uferstreifens ab.

Diese Anerkenntnisse standen jeweils im Zusammenhang mit der Einigung der
Landeshauptstadt Potsdam mit einer Anliegergemeinschaft an der VirchowstralRe Gber die
Erteilung eines Bauvorbescheids zur Verlegung des Uferwegs von der Trasse des
Kolonnenwegs weg hin zum Ufer.

A.2.3 Historische Bedeutung des Uferwegs

Das Plangebiet war bis zu Beginn des 20. Jahrhunderts weitgehend unbebaut. Dies beruhte
u.a. darauf, das Flussufer frei von Bebauung und frei zuganglich zu halten.

1871 grindeten die Baurate und Architekten Hermann Ende und Friedrich Wilhelm
Bdckmann die Planungsgesellschaft ,Societat Neubabelsberg®, um das Land zwischen dem
Bahnhof Griebnitzsee und dem Park des Schlosses Babelsberg zu kaufen. Ab 1873 konnten
die Grundstlicksentwickler Béckmann und Ende nach Erteilung einer lokalen
Ausnahmegenehmigung fur das Ufer des Griebnitzsees mit der Entwicklung einer
grofRziigigen Gartenstadt, der Villenkolonie Neubabelsberg, beginnen. Nach Eréffnung der
Potsdamer Eisenbahn mit Halt in Neubabelsberg wurden seit Beginn des 20. Jahrhunderts
Villen und Landsitze auf groR3zligig geschnitten Seegrundstiicken erbaut. Viele dieser
Gebaude - teilweise von namhaften Architekten, wie Mies van der Rohe und Hermann
Muthesius errichteten —stehen heute unter Denkmalschutz. Auf der dem See zugewandten
Seite entstanden grofde Privatgarten mit Terrassen, Pavillons und Bootshausern.

Nach 1933 kam es zur Vertreibung und Enteignung jidischer Bewohner der Villenkolonie.
Wahrend des Krieges blieb auch das Ufer des Griebnitzsees von Zerstérung nicht verschont.
Die Villen blieben jedoch weitgehend unversehrt, sodass die Villenkolonie Neubabelsberg
auch heute noch als Gesamtanlage von architektonischer Bedeutung ist.

1945 wurde die Villenkolonie freigeraumt fur die Teilnehmer der Potsdamer Konferenz und
ihre Delegationen. Nach Abreise der Alliierten Delegationen war die sowjetische
Militaradministration bis 1952 am Griebnitzsee untergebracht.

1961 wurden im Uferbereich Grenzanlagen zwischen beiden Teilen Deutschlands errichtet.
Dabei wurden die Hange teilweise abgegraben und der Bodenaushub in den Griebnitzsee
geschuttet. Auf diese Weise entstanden die vielen ,verlandeten“ Flachen im Uferbereich. Im
Zuge des Mauerbaus kam es erneut zu Enteignungen von Eigentimern der Seegrundstlicke.
Zwischen 1961 und 1990 war der unmittelbare Uferbereich fir die Offentlichkeit nicht
zuganglich. Der dort verlaufende Weg wurde als sog. Kolonnenweg allein von Grenzsoldaten
genutzt.

Nach der Maueréffnung und der Beseitigung der Grenzanlagen war das Griebnitzsee-Ufer
bis zur SchlieRung von Seegrundstiicken durch Privateigentimer fir die Offentlichkeit frei
zuganglich. Die Landeshauptstadt Potsdam war von Anfang an bestrebt, diese
Zuganglichkeit zu erhalten. So bemduhte sie sich aktiv um den Flachenerwerb vom Bund und
schloss fir die Zeit bis zu dem — inzwischen vollzogenem Erwerb — eine
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Nutzungsvereinbarung mit der BImA Uber die in deren Eigentum stehenden Flachen, um
diese Bereiche grinordnerisch zu pflegen. Zudem errichtete die Landeshauptstadt
Zugangstreppen zum Uferbereich und stellte Banke am Ufer auf.

A24 Gebiets- / Bestandssituation

A.2.41 Nutzung des Uferwegs

Seit dem Abriss der DDR-Grenzsicherungsanlage am sudlichen Ufer in den frihen 1990er
Jahren wurde der ehemalige Kolonnenweg verstarkt von Einwohnern und Besuchern
Potsdams als offentlicher Ful3- und Radweg genutzt. Er hatte sich zudem als bedeutender
Wanderweg etabliert und war Teil des insgesamt 160 km langen Berliner Mauerwegs, der
neben der historischen Route auch die Griinanlagen Potsdams und Berlins — wie den
Berliner Forst und den Park Babelsberg — miteinander verbindet.

Die Aufenthaltsqualitat des Weges wurde durch die Installation von Stadtmoébeln wie
Banken, Papierkoérben und Kinderspielgeraten erheblich verbessert. Gemaf
Verkehrszeichen Nr. 240 der StralRenverkehrsordnung wurde der Uferwanderweg als
gemeinsamer Full- und Radweg ausgewiesen, auf dem Radfahrer Ricksicht auf FuRganger
nehmen mussen. Der Weg wurde jedoch nicht offiziell als Stra3e gewidmet. Im April 2009
wurde der Zugang zu einigen Bereichen durch Anrainer fiir die Allgemeinheit geschlossen.
Der Rundweg ,Mauerweg® kann seither durch die parallel laufende Rudolf-Breitscheidt-
Stralle und Karl-Marx-StralRe tUber die Teltowkanalbriicke bis nach Klein Glienicke
fortgesetzt werden.

Derzeit ist der Zugang zum Uferweg nur an bestimmten Stellen mdglich: Von der
Wasserstralle ausgehend in Richtung Osten ist der Uferweg auf einer Lange von rund 200 m
bis zum privaten Grundstick in der Karl-Marx-Straf3e 31 zuganglich. Zwischen der
Virchowstralle 43 und der Virchowstralle 39-41 sowie lber eine Treppe zwischen der Karl-
Marx-Stralle 27 und 26 befinden sich weitere 6ffentlich zugangliche Stichwege. Ein weiterer
Zugang ist Uber das Grundstuck Karl-Marx-Stral3e 2 bis zum Treppenaufgang zwischen
Virchowstralie 7 und Virchowstral’e 5 moglich. In den Bereichen vom Treppenaufgang am
Hotel in der Rudolf-Breitscheid-Strafle 190 bis zur Rudolf-Breitscheid-Stralle 204 und bis zur
Schlielung an der Rudolf-Breitscheid-Strale 184 sowie von der StubenrauchstralRe 30 bis
zur Hausnummer 4 ist der Uferweg auf einer Lange von jeweils ca. 300 — 450 m erlebbar.

Die Vielzahl von geschlossenen Bereichen und die Sackgassensituationen haben dazu
gefuhrt, dass seit 2009 auch der Publikumsverkehr auf den verbliebenden Wegabschnitten
deutlich zurtickgegangen ist.
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Abbildung 2: Ubersichtskarte offene Zugénge des Griebnitzsees, Stand: 12/2025

A.24.2 Nutzung des Griebnitzsees

Bei dem Griebnitzsee handelt es sich um eine naturliche Grenze zwischen den
Bundeslandern Brandenburg und Berlin. Der See ist als Bundeswasserstralle gewidmet und
wird auch als solche genutzt. Im Osten mindet der See in den Teltowkanal, welcher im Ist-
Zustand nach Wasserstralienklasse |V klassifiziert (Europaschiff) wird. Jedoch wird der fiir
diese Klasse geforderten Tiefgang nicht erreicht bzw. ist wasserstandsabhangig sowie die
geforderte Briickendurchfahrtshéhe nicht erreicht. Im Westen grenzen der Tiefer See sowie
Jungfernsee und schlief3lich die Havel an den Griebnitzsee.

Im Rahmen des Verkehrsprojektes Deutsche Einheit Nr. 17 (VDE 17), das Anfang der
1990er Jahre initiiert wurde, war urspriinglich auch ein Ausbau der
Wasserstrallenverbindung Gber den Teltowkanal vorgesehen, wodurch mittelbar auch der
Bereich des Griebnitzsees betroffen gewesen ware. Hintergrund war die geplante Nutzung
der sudlichen Wasserstralentrasse fur den groRraumigen Guterverkehr zwischen Hannover
und Berlin. Von dieser sogenannten Siidtrasse wurde jedoch seit den 2000er Jahren infolge
veranderter verkehrlicher und wirtschaftlicher Rahmenbedingungen, insbesondere nach
Aufgabe des Berliner Osthafens als bedeutender Glterumschlagstandort, Abstand
genommen. Ein weitergehender Ausbau der Wasserstralie im Bereich des Griebnitzsees ist
derzeit nicht absehbar.

A.2.4.3 Bootshauser und Stege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Gebaude mit Hauptnutzungen.
Abgesehen vom in Teilen vorhandenen Bestandsweg sind lediglich vereinzelt Bootshauser
und Steganlagen entlang des Ufers sowie zwei Sammelsteganlagen und eine Anlegestelle
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fur die Fahrgastschifffahrt vorhanden. Diese Einrichtungen konzentrieren sich unmittelbar im
Uferbereich des Griebnitzsees.

Uferseitig wurden vor folgenden Grundstiicken insgesamt 13 Bootshauser mit Genehmigung
errichtet:

— Karl-Marx-Strale 28
— Karl-Marx-Stralle 25
— Karl-Marx-Strale 23
— Karl-Marx-Strale 22
— Karl-Marx-Strale 20
— Karl-Marx-Stralle 17 / Virchowstrale 53
— Virchowstrale 33

— Virchowstrale 31

— Virchowstralle 29

— Virchowstralle 25

— Virchowstrale 23

— Stubenrauchstralte 18
— Stubenrauchstralle 22

Zudem wurde auf den Grundstiicken, Virchowstralde 7 sowie Stubenrauchstralte 10 mit dem
Bau eines genehmigten Bootshauses begonnen, bisher wurden jedoch nur der Bootssteg als
Teil des geplanten Bootshauses errichtet. Fiir das Grundstick in der Virchowstraflte 19 — 21
liegt eine Genehmigung flr ein Bootshaus vor, mit dem Bau wurde noch nicht begonnen.
Zudem wurde auf dem Grundstuck Virchowstralle 15 mit dem Bau eines Bootshauses
begonnen, fir welches keine Genehmigung vorliegt.

Derzeit bestehen insgesamt sieben genehmigte und errichtete Stege, die den nachfolgend
aufgeflhrten Grundstlcken zugeordnet sind. Mit Ausnahme einer Genehmigung sind die
zugehorigen Genehmigungszeitrdume inzwischen abgelaufen:

— Karl-Marx-Strale 26

— Karl-Marx-Strale 2

— Virchowstralle 27

— Virchowstralle 19 — 21

— Rudolf-Breitscheid-Straflte 182
— Rudolf-Breitscheid-Stralte 184
— Stubenrauchstralle 4

Insgesamt wurden zudem flnf Stege errichtet, fiir welche keine Genehmigung vorliegt:

— Karl-Marx-Strale 21

— Karl-Marx-Stral3e 20 (es liegt eine Genehmigung fir ein Bootshaus vor)

— Karl-Marx-Stralle 19

— Virchowstralie 7 (es liegt eine teilweise Genehmigung fiir ein Bootshaus vor)
— Stubenrauchstrale 10 (es liegt eine Genehmigung fir ein Bootshaus vor)

Im Plangebiet sind zwei Sammelsteganlagen vorhanden, fir die zumindest zum Zeitpunkt
der Errichtung eine Genehmigung vorlag:

— Virchowstral’e 11
— Virchowstralie 49
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Die Anlegestelle der Stern und Kreisschifffahrt GmbH Berlin befindet sich am 6&ffentlichen
Grundstuck zwischen der Rudolf-Breitscheid-StralRe 190 und 194-196.

Soweit sich Stege und Bootshauser auf Wasserflachen erstrecken, liegen zudem strom- und
schifffahrtspolizeiliche Genehmigungen des Wasserstralten- und Schifffahrtsamts nach § 31
WaStrG vor.

A.24.4 Uferweg, ehemaliger Kolonnenweg

Auf einigen Grundstiicken innerhalb des Geltungsbereichs existiert der historische Uferweg
(Kolonnenweg), welcher als Postenweg der DDR-Grenzsicherung diente. Der Weg wurde im
Jahr 1962 angelegt und verlief durch die Garten der Wohngebaude entlang des sudlichen
Griebnitzsee-Ufers. Nach dem Fall der Mauer wurde der Weg von Fuldigangern und
Radfahrern genutzt, bis eine Vielzahl der Grundstiickseigentimer den Zugang zu ihren
privaten Grundstiicken schlossen. Seither ist der Uferweg nicht durchgangig nutzbar und in
Teilen beseitigt worden.

Auf den folgenden Grundstlicken existiert der ehemalige Kolonnenweg noch und ist fur die
Offentlichkeit begehbar:

— Zugang von der Allee nach Glienicke / Wasserstralle / An der Karl-Marx-Stral3e (auf
stadtischem Flurstick)

— Karl-Marx-Stralle 33-34 (auf stadtischem Flurstlck)

— Karl-Marx-Stral3e 27 (auf stadtischem Flurstiick)

— Karl-Marx-StraRe 26 (auf stadtischem Flurstlck)

— Virchowstralle 1-5 (auf stadtischem Flurstiick)

— Karl-Marx-StraRe 5 (auf stadtischem Flurstlck)

— Karl-Marx-StralRe 4 (auf stadtischem Flurstlck)

— Karl-Marx-Straf3e 3

— Karl-Marx-Strale 2

— Karl-Marx-Straf3e 1 (auf staddtischem Flurstuck)

— Rudolf-Breitscheid-Straflte 186-192 (auf stadtischem Flurstlick)

— Rudolf-Breitscheid-Straflte 194 (auf stadtischem Flurstlick)

— Rudolf-Breitscheid-Stralke 196

— Rudolf-Breitscheid-Straflte 198 (auf stadtischem Flurstlick)

— Rudolf-Breitscheid-Stralle 200 (auf stadtischem Flurstlick)

— Rudolf-Breitscheid-Stralle 202 (auf stadtischem Flurstlick)

— Stubenrauchstralle 6 (auf stadtischem Flurstlck)

— Stubenrauchstrale 8 (auf stadtischem Flurstick)

— Stubenrauchstralle 10

— StubenrauchstralRe 12/14 (auf stadtischem Flursttick)

— StubenrauchstralRe 16 (auf stadtischem Flurstlick)

— Stubenrauchstrale 26 (auf stadtischem Flurstlck)

— Stubenrauchstrale 28 (auf stadtischem Flurstlick)

— Stubenrauchstralle 30 (auf stadtischem Flurstlck)

In den folgenden Bereichen wurde von der Stadt ein neuer ufernaher Weg angelegt, welcher
fur die Offentlichkeit zuganglich ist:

— Stubenrauchstralte 18
— Stubenrauchstrafte 20
— Stubenrauchstralie 22
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— Stubenrauchstralle 24

In den nachstehenden Bereichen ist der enemalige Kolonnenweg zwar noch vorhanden, ist
jedoch fiir die Offentlichkeit nicht zuganglich:

— Karl-Marx-Strale 32

— Karl-Marx-Strae 30-31 (auf stadtischem Flurstick)

— Karl-Marx-Stral3e 24 (auf stadtischem Flurstick)

— Karl-Marx-Strale 23

— Karl-Marx-Strafl3e 21 (auf stadtischem Flurstick)

— Karl-Marx-Stralle 19

— Karl-Marx-StraRe 18 (auf stadtischem Flurstick)

— VirchowstralRe 47 (auf stadtischem Flurstlick)

— Virchowstralie 35

— Rudolf-Breitscheid-Stralke 204

— Rudolf-Breitscheid-Stral’e 206 (auf stadtischem Flurstlick)
— Rudolf-Breitscheid-Strafte 208 (auf stadtischem Flurstlick)
— Stubenrauchstrale 2 (auf stadtischem Flurstiick)

In den folgenden Bereichen ist der ehemalige Kolonnenweg beseitigt worden und auch kein
ufernaher Weg vorhanden. Die Zugéanglichkeit fir die Offentlichkeit ist nicht gegeben:

— Karl-Marx-Stralle 28

— Karl-Marx-Strale 25

— Karl-Marx-Strale 22

— Karl-Marx-Strale 20

— Karl-Marx-Stralle 17 / Virchowstralle 53
— Virchowstralle 51

— Virchowstralle 49

— Virchowstralle 45

— Virchowstralle 43

— Virchowstralle 39-41

— Virchowstralle 29

— Virchowstralle 27

— Virchowstralle 25

— Virchowstrale 17

— Virchowstrale 15

— Virchowstrale 13

— Virchowstralle 11 (auf stadtischem Flurstlick)
— Virchowstralle 9

— Virchowstralle 7

— Rudolf-Breitscheid-Straflte 180
— Rudolf-Breitscheid-Straflte 182
— Rudolf-Breitscheid-Stralte 184
— Stubenrauchstralle 4

In den folgenden Bereichen wurde der Kolonnenweg beseitigt und durch einen neuen
ufernahen Weg ersetzt. Die Zuganglichkeit firr die Offentlichkeit ist nicht gegeben:

— VirchowstralRe 33
— Virchowstral’e 31
— Virchowstralle 23
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— VirchowstraRe 19-21

A.24.5 Geschiitzte Biotope

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich geschitzte Biotope. Der Uferbereich
des Griebnitzsees ist Uberwiegend als geschitztes Biotop nach § 30 BNatSchG
ausgewiesen. Der Griebnitzsee selbst — einschlielllich seines Uferbereichs — ist als
gesetzlich geschiitztes Biotop des Typs ,Polytrophe Flussseen® erfasst. Zudem befindet sich
im mittleren Uferabschnitt das ebenfalls geschiitzte Biotop ,Seerosen-Bestande in
Stillgewassern®.

Laut Brandenburger Biotopkartierung gilt die Gewasserflache inklusive eines finf Meter
breiten, grundwasserbeeinflussten Uferstreifens als geschitztes Biotop gemai § 30
BNatSchG. Dazu zahlen auch begleitende Biotoptypen wie Rohrichtgesellschaften,
Hochstaudenfluren und standorttypische Gehdlzsdume. Detaillierte Ausfihrungen zu den
geschutzten Biotopen, ihrer Auspragung und Bewertung sind im Umweltbericht enthalten.

A.2.5 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Planungsrechtliche Historie

Fir den Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 174
,Griebnitzsee-Ufer” existierten bereits mehrere Vorgangerplane, die im Zuge von
Normenkontrollverfahren fir unwirksam erklart worden sind (siehe Kap. B.2).

Ein erster Versuch den Uferweg/-bereich planungsrechtlich fiir die Offentlichkeit zu sichern
erfolgte mit dem Bebauungsplan Nr. 8 ,Griebnitzsee®, der 2007 von der
Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam beschlossen, jedoch 2009
vom OVG Berlin-Brandenburg fur unwirksam erklart wurde.

Es folgte der Bebauungsplan Nr. 125 ,Uferzone Griebnitzsee“, der 2009 von der
Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam beschlossen und 2019 vom
OVG Berlin-Brandenburg ebenfalls fir unwirksam erklart wurde.

Weiterhin wurde mit Aufstellungsbeschluss vom 25.01.2017 das Bebauungsplanverfahren
Nr. 153 ,Karl-Marx-StralRe/ nérdlicher Griebnitzsee” Uber einen Teilbereich des Ufers
eingeleitet (DS 16/SVV0730) und bis zur Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung in 2019
gefluhrt. Ziel war die Uferwegplanung fir den nérdlichen Uferabschnitt. Zudem sollte auf den
wachsenden Infrastrukturbedarf der Landeshauptstadt Potsdam reagiert und eine
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte* festgesetzt werden. Um
eine gesamtheitliche Betrachtung der Uferflachen mit dem neu aufzustellenden
Bebauungsplan Nr. 174 fur das Ufer des Griebnitzsees zu erméglichen, wurde das Verfahren
fur den Bebauungsplan Nr. 153 mit Beschluss vom 05.10.2022 (22/SVV/0691) eingestellt,
bzw. der Aufstellungsbeschluss aufgehoben.

Geltendes Planungsrecht

Das Plangebiet ist heute — bis auf die Wasserflachen — als Innenbereich gemaf § 34 BauGB
einzuordnen. Dabei kann die jeweils nordlichste Hauskante der Villen im Bestand als
Hauptgebaude als faktische Baugrenze angenommen werden, wodurch eine Bebaubarkeit
fur weitere Hauptnutzungen in Richtung des Griebnitzsees ausgeschlossen ist. Der hintere
Grundstucksbereich, der durch Nebenanlagen wie Gartenhauser, Schuppen sowie Sport-
und Spielanlagen gepragt ist, wird ebenfalls dem Innenbereich zugerechnet. Die
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Grundstucke stellen ungeachtet ihrer Tiefe eine funktionale Einheit aus Wohngebaude,
Garten- und Erholungsflachen sowie den zum See orientierten Nutzungen dar. Zwar stellt die
nordliche Gebaudekante der Villen faktisch eine Grenze fiir weitere Hauptgebaude dar, die
Ufergarten bleiben aber Teil der Wohngrundstlicke. Die Uferbereiche werden seit langem als
Bestandteil der jeweiligen Wohngrundstiicke genutzt und sind raumlich wie funktional in die
private Grundstlicksnutzung eingebunden.

Flachen, die funktional zum Baugrundstlick gehéren (z. B. Garten, Zufahrten oder
Nebenanlagen), sind diesem zuzuordnen, sofern ihre Gré3e und Ausdehnung den
Nachbargrundstiicken entsprechen und sich aus den értlichen Gegebenheiten eine
natlrliche Abgrenzung ergibt, etwa durch topografische Merkmale wie Boschungen, Damme,
Graben oder Gelandeeinschnitte. ! Fiir die Ufergrundstlicke am Griebnitzsee spricht zudem,
dass die zum See gelegenen Grundstiicksteile nicht als eigenstandige
Auflenbereichsflachen in Erscheinung treten, sondern durch die vorhandene Wohnnutzung
der Villengrundstlicke gepragt werden. Wohngebaude, Gartenflachen, Nebenanlagen und
wasserseitige Nutzungen bilden eine zusammenhangende Nutzungseinheit. Der ehemalige
Postenweg entfaltet nach Wegfall seiner urspriinglichen Funktion als Bestandteil der
Grenzsicherungsanlagen keine stadtebaulich relevante Trennwirkung mehr und ist daher
nicht geeignet, die Uferbereiche vom eigentlichen Baugrundstiick abzugrenzen. Vielmehr
spricht die historische Entwicklung und tatsachliche Nutzung dafiir, die Grundstiicke
einschlielich der Uferbereiche als zusammenhangenden Bestandteil des im
Zusammenhang bebauten Ortsteils zu betrachten. Die Wasserflachen des Griebnitzsees
selbst sind hingegen dem Auf3enbereich gemaf § 35 BauGB zuzuordnen. Die Abgrenzung
zwischen Innen- und Auflenbereich verlauft daher regelmafig entlang der Uferkante, sodass
die landseitigen Grundstlicksflachen einschlielich der Uferbereiche dem Innenbereich
zugerechnet werden kénnen, wahrend sich seeseitig der AuRenbereich anschlief3t.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich, um die
stadtebauliche Zielsetzung eines durchgangigen, 6ffentlich zuganglichen Uferwegs am
Griebnitzsee planungsrechtlich zu sichern.

Das Plangebiet ist zwar grundsatzlich dem unbeplanten Innenbereich gemafk § 34 BauGB
zuzuordnen. Das dort geltende Planungsrecht erméglicht jedoch im Wesentlichen die
Beurteilung einzelner Vorhaben nach Malgabe des Einfligens in die Eigenart der naheren
Umgebung. Es bietet demgegentiber keine hinreichende Grundlage fir die planende
Neuordnung von Flachen zur Herstellung einer durchgehenden 6ffentlichen Wegeverbindung
entlang des Ufers.

Insbesondere ist ein &ffentlich zuganglicher Uferweg keine Nutzung, die im Rahmen des

§ 34 BauGB als bloRe Fortentwicklung der vorhandenen privaten Garten- und
Nebenanlagennutzungen planungsrechtlich gesichert werden kdnnte. Vielmehr erfordert die
Umsetzung eine verbindliche Zuordnung und Sicherung von Flachen fur 6ffentliche bzw.
private Nutzungen (u. a. Wegeverbindung, 6ffentliche/private Grunflachen, ggf.
Spielplatzflachen) sowie eine abgewogene Gesamtkonzeption fir den betroffenen
Uferabschnitt.

1 Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger/Sofker/Hellriegel, 160. EL August 2025, BauGB § 34 Rn. 25.
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Der Bebauungsplan schafft hierfur die erforderliche planungsrechtliche Grundlage. Er
ermdglicht es, die beabsichtigte Wegeflihrung und die zugehérigen
Flachenzweckbestimmungen rechtsverbindlich festzusetzen und damit die Voraussetzungen
fur die anschlieRende Umsetzung in tatsachlicher und ggf. dinglicher Hinsicht zu schaffen.

Die Erforderlichkeit der Planung ergibt sich dartber hinaus aus dem Beduirfnis nach einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Uferbereichs. Die rickwartigen
Grundstlicksbereiche weisen teilweise unterschiedliche bauliche und topografische
Uberformungen (u. a. Gelandemodellierungen durch Abgrabungen und Aufschiittungen) auf.
Unabhangig von der jeweils im Einzelfall zu beurteilenden bauordnungs- und fachrechtlichen
Zulassigkeit solcher Mallnahmen besteht ein stadtebauliches Interesse an einer
einheitlichen, rechtsklaren und fur alle Grundstiickseigentimer nachvollziehbaren Regelung
der kiinftigen Flachen- und Nutzungsstruktur im Uferbereich. Der Bebauungsplan schafft
hierfur einen verbindlichen Rahmen und tragt damit zur Konfliktvermeidung und zur
Akzeptanz der planerischen Zielsetzungen bei.

A.2.6 ErschlieBung

Das Plangebiet ist in Teilen 6ffentlich erschlossen und strallenseitig an die Allee nach
Glienicke, die Wasserstralte, Karl-Marx-Strafde, Virchowstrale, Rudolf-Breitscheid-Stralte
und die Stubenrauchstral’e angebunden. Insgesamt ermoéglichen sieben Zugange an den
genannten Stralen die Nutzung des Uferwegs flr FuRganger. Ein Groldteil der Zugange
mundet derzeit in ,Sackgassen-Situationen®, da auf mehreren Grundstlicken der Weg
geschlossen wurde (siehe Kap. A.2.4.1).

Neben der landseitigen Erschlieung verflgt das Plangebiet aufgrund seiner Lage am
Griebnitzsee auch Uber eine wasserseitige Anbindung. Entlang des Uferbereichs befinden
sich zahlreiche Steg- und Bootshausanlagen, die sich berwiegend auf privaten
Ufergrundstiicken befinden. Darlber hinaus bestehen im Plangebiet zwei genehmigte
Sammelsteganlagen an der Virchowstral3e 11 und der Virchowstralie 49. Zwischen den
Grundstiicken Rudolf-Breitscheid-Strafle 190 und 194—-196 befindet sich zudem eine
offentliche Anlegestelle der Stern und Kreisschiffahrt GmbH Berlin. Von dort werden
touristische Rund- und Ausflugsfahrten auf den Berliner und Potsdamer Havelseen
angeboten.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist mit der Regional- und S-Bahnhof Griebnitzsee (RB20, RB22, RB23, S1,
S7) im Sudosten bzw. im Bereich der Rudolf-Breitscheid-Stral3e gut erschlossen. Die
Regionalbahn 20 verbindet Potsdam mit Oranienburg, die Regionalbahn 22 und 23 fahrt
zwischen Potsdam bzw. Golm und dem Flughafen BER.

Die S-Bahnlinien verkehren in einem Takt von 10 Minuten. Die S1 und S7 verbinden
Potsdam mit dem Berliner Zentrum sowie dem Berliner Nordosten (S7 bis Ahrensfelde). Die
S1 bis Oranienburg sichert die schienengebundene Vernetzung Potsdams mit dem Berliner
Norden und Brandenburger Landkreis Oberhavel.

Des Weiteren verkehren verschiedene Buslinien in der unmittelbaren Nahe des Plangebiets.
Von Nordwesten bis zum Bahnhof Griebnitzsee befinden sich die Stationen ,Potsdam,
Schloss Babelsberg®, ,Potsdam, Karl-Marx-Str./Behringstr.“ und ,S Griebnitzsee Bhf* der
Linie 616. Aulierdem fahren am Bahnhof Griebnitzsee die Linien 694, 696 und der Nachtbus
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N17. Im Nordosten des Plangebiets befindet sich zudem die Busstation ,Neue Kreisstr.
(Berlin)* der Linie 118.

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Plangebiet ist nicht fiir den MIV-Verkehr 6ffentlich erschlossen. Im Zuge der Planung ist
keine verkehrliche ErschlieBung fir den MIV geplant. Bei den nachsten oéffentlichen
Verkehrsstral3en handelt es sich um die Karl-Marx-Stral3e, Virchowstraf3e, Rudolf-
Breitscheid-Strafle und Stubenrauchstralie.

A3 Planerische Ausgangssituation (und weitere rechtliche
Rahmenbedingungen)

A.3.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung und
Landesplanung/Regionalplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane der Gemeinden den Ubergeordneten
Grundsatzen und Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Neben
allgemeinen Vorgaben aus dem Raumordnungsgesetz (ROG) des Bundes sind im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung insbesondere Landesentwicklungs- und Regionalplane zu
beachten.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung ergeben sich aus:

— dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. | S.
235), das ab seinem Inkrafttreten am 1. Februar 2008 den lbergeordneten Rahmen
der gemeinsamen Landesplanung fir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg bildet
und dem Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR),
der als Rechtsverordnung der Landesregierungen auf der Ebene der Landesplanung
die Raumordnung konkretisiert und erganzt. Er ist am 01.07.2019 wirksam geworden
— verdéffentlicht im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg, Teil ll,
Jahrgang 2019, Nummer 35 — und hat den Landesentwicklungsplan Berlin-
Brandenburg (LEP B-B) abgeldst.

Folgende Ziele der Raumordnung sind als sonstige Erfordernisse bei der Aufstellung dieses
Bebauungsplans zu berlcksichtigen:

A.3.1.1 Landesentwicklungsprogramm fiir die Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg (LEPro 2007)

Die Planung entspricht den Festlegungen (Grundsatzen der Raumordnung) des
Landesentwicklungsprogramms 2007, wonach die Hauptstadtregion nach den Prinzipien der
zentraldrtlichen Gliederung entwickelt werden soll, zuklinftige Siedlungsentwicklungen und
Ansiedlungen innerhalb der raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereiche stattfinden und
der Starkung der Zentralen Orte dienen sollen.

— Gemal § 1 Abs. 2 LEPro 2007 soll die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg im
Sinne des Nachhaltigkeitsprinzips im Ausgleich wirtschaftlicher, sozialer und
Okologischer Ziele raumlich polyzentral entwickelt werden. Durch die Vernetzung von
Metropolen, Stadten und landlichen Gebieten sollen vorhandene Standortpotenziale
genutzt werden. Die Entwicklung soll sich auf mehrere strategische Standorte mit
vielversprechendem Potenzial konzentrieren.
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A3.1.2

Gemal § 5 Abs. 2 LEPro 2007 soll bei der Siedlungsentwicklung die
Innenentwicklung Vorrang vor der Auflenentwicklung haben. Bei der
Siedlungstatigkeit soll daher neben der Erhaltung und Umgestaltung des baulichen
Bestandes vorhandener Siedlungsbereiche, vor allem die Reaktivierung von
Brachflachen Prioritat haben bzw. eine Nutzung erschlossener Baulandreserven. Mit
der damit zu erwartenden erhdhten Auslastung bestehender Infrastruktur- und
Gemeinbedarfseinrichtungen kann deren Tragfahigkeit gestlitzt und zugleich
verkehrsvermeidend organisiert werden. Gleichzeitig ermdglicht eine nahraumliche
Organisation (z. B. zu Ful oder mit dem Fahrrad), Verkehr zu vermeiden. Die
Innenentwicklung tragt 6konomisch, sozial und ékologisch zu einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung bei und unterstitzt den Erhalt des kulturellen Erbes.

Gemal § 6 Abs. 1 LEPro 2007 sollen die Naturguter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen-
und Tierwelt in ihrer Funktions- und Regenerationsfahigkeit sowie ihrem
Zusammenwirken gesichert und entwickelt werden. Den Anforderungen des
Klimaschutzes soll dabei Rechnung getragen werden. Entsprechend sollen soziale
und wirtschaftliche Anspriiche an den Raum mit seinen 6kologischen Funktionen in
Einklang gebracht werden, um eine dauerhafte und ausgewogene Ordnung zu
schaffen. Neben 6kologischen Funktionen sollen auch 6konomische und soziale
Freiraumfunktionen wie u.a. Erholungsnutzungen gleichwertig gesichert und
entwickelt werden.

Gemal § 6 Abs. 3 soll die 6ffentliche Zuganglichkeit und Erlebbarkeit von
Gewasserrandern und anderen Gebieten, die fiir die Erholungsnutzung besonders
geeignet sind, erhalten oder hergestellt werden. Entsprechend sind
siedlungsbezogene Freiraume fir die Erholung zu sichern und zu entwickeln.
Vielfaltige und attraktive Landschaften erflillen den Bedarf der Menschen nach Ruhe,
Erholung und sportlichen Aktivitaten in der Natur. Die Landschaften sind nicht nur
eine wichtige Grundlage fir den Tourismus, nutzbare und qualitativ hochwertige
Grin- und Freiflachen erhéhen auch die Wohn- und Lebensqualitat sowie die
Attraktivitdt von Wohnstandorten. Insbesondere Gewasser und ihre Uferzonen sind
fur die Erholung besonders geeignet und ihre 6ffentliche Zuganglichkeit soll
ermdglicht werden, soweit es die fachrechtlichen Bestimmungen zulassen.

Gemal § 6 Abs. 5 LEPro 2007 sollen zum vorbeugenden Hochwasserschutz
Uberschwemmungsgebiete erhalten und Riickhalterdume geschaffen werden. In
Gebieten, die aufgrund ihrer topografischen Lage hochwassergefahrdet sind, sollen
Schadenrisiken minimiert werden. Entsiegelung von Flachen, Extensivierung der
Landwirtschaft und Versickerung von Regenwasser sind wichtige Schritte. Zusatzlich
mussen Siedlungsgebiete in Hochwassergebieten geschutzt werden, u.a. durch
bauliche MalRnahmen.

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP
HR)

Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Der aus dem LEPro abgeleitete Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg (LEP HR) trifft als Rechtsverordnung der Landesregierungen mit Wirkung fur
das jeweilige Landesgebiet Festlegungen in textlicher und zeichnerischer Form zur
Steuerung der Siedlungs- und Freiraumentwicklung. Die Festlegungen sind in Ziele (Z)
(verbindliche Vorgaben der Raumordnung) und Grundsatze (G) (allgemeine Vorgaben der
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Raumordnung fir nachfolgende Abwagungs- und Ermessensentscheidungen) gegliedert. Im
LEP HR werden textliche Festsetzungen zu folgenden Themen getroffen:

Hauptstadtregion

Wirtschaftliche Entwicklung, Gewerbe und grof3flachiger Einzelhandel
Zentrale Orte, Grundversorgung und Grundfunktionale Schwerpunkte
Kulturlandschaften und landliche Raume

Siedlungsentwicklung

Freiraumentwicklung

Verkehrs- und Infrastrukturentwicklung

Klima, Hochwasser und Energie

Interkommunale und regionale Kooperation.

@ NGOk WD~

©

Die Kernstadt der Landeshauptstadt Potsdam ist in der Festlegungskarte als
,Gestaltungsraum Siedlung“ geman Ziel 5.6 dargestellt. Ausgedehnte Flachen nérdlich des
Stadtgebiets sind als ,Freiraumverbund“ gemaR Ziel 6.2 dargestellt.

Die Festlegungskarte des LEP HR legt das Plangebiet als Gestaltungsraum Siedlung sowie
den Griebnitzsee als Bundeswasserstralle ab Klasse Il fest.

Die Landeshauptstadt Potsdam istim LEP HR gemaR Z 3.5 als Oberzentrum festgelegt. Als
Schwerpunkte von Uberregionaler Bedeutung versorgt sie die Bevolkerung mit Gutern und
Dienstleistungen des héheren spezialisierten Bedarfs. Sie Ubernimmt unter anderem
hochwertige Wirtschafts- und Einzelhandelsfunktionen.

Fir die vorliegende Planung des Bebauungsplans Nr. 174 ,Griebnitzsee-Ufer* sind
insbesondere folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) der Raumordnung relevant:

1 Hauptstadtregion
Z1.1 Die Landeshauptstadt Potsdam ist Bestandteil der Hauptstadtregion.

4 Kulturlandschaften und ldndliche Rdume
G 4.1 Kulturlandschaftliche Handlungsraume

Kulturlandschaften sollen auf regionaler Ebene identifiziert und weiterentwickelt
werden. Ansatzpunkte hierfiir gibt es insbesondere in

- historisch bedeutsamen Kulturlandschaften,

- von starkem Nutzungswandel betroffenen suburbanen und léndlichen Rdumen,

- Gebieten, die aufgrund der Aufgabe von militdrischen, bergbaulichen oder
sonstigen Nutzungen einen auflergewbhnlichen Sanierungs- und Gestaltungsbedarf
aufweisen sowie

- grenziibergreifende Kulturlandschaften

G 4.2 Kulturlandschaftliche Handlungskonzepte

Zur Weiterentwicklung der Kulturlandschaften sollen die lokalen und regionalen
Akteurinnen und Akteure durch Vernetzung kulturlandschaftsrelevanter
Steuerungsansétze und unter Einbeziehung biirgerschaftlichen Engagements
Leitbilder, Strategien sowie Entwicklungs- und Handlungskonzepte erarbeiten und
zu deren Umsetzung beitragen.

5 Siedlungsentwicklung
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G 5.1 Innenentwicklung und Funktionsmischung.

(1) Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen
innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme
vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei
sollen die Anforderungen, die sich durch die klimabedingte Erwdrmung
insbesondere der Innenstédte ergeben, berticksichtigt werden.

(2) Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Erholung sollen
einander rdumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden.

G 5.10 Nachnutzung von Konversionsflachen

(1) Militarische und zivile Konversionsfldchen sollen neuen Nutzungen zugefiihrt
werden. Konversionsfldchen im rdumlichen Zusammenhang zu vorhandenen
Siedlungsgebieten sollen bedarfsgerecht fiir Siedlungszwecke entwickelt werden.

(2) Auf versiegelten oder baulich geprégten Teilen von Konversionsfldchen
aullerhalb inneroértlicher Siedlungsgebiete sollen stddtebaulich nicht integrierbare
Vorhaben zugelassen werden, wenn eine tragfahige Entwicklungskonzeption
vorliegt und eine raumvertrégliche Verkehrsanbindung gesichert ist.
Konversionsfldchen aul3erhalb innerértlicher Siedlungsgebiete mit hochwertigen
Freiraumpotenzialen oder ohne wesentliche bauliche Vorprdgung sollen einer
Freiraumnutzung zugefihrt werden.

6 Freiraumentwicklung
G 6.1 Freiraumentwicklung

(1) Der bestehende Freiraum soll in seiner Multifunktionalitat erhalten und entwickelt
werden. Bei Planungen und Malnahmen, die Freiraum in Anspruch nehmen oder
neu zerschneiden, ist den Belangen des Freiraumschutzes besonderes Gewicht
beizumessen

8 Klima; Hochwasser und Energie
G 8.1 Klimaschutz, Erneuerbare Energien

(1) Zur Vermeidung und Verminderung des Ausstof3es klimawirksamer
Treibhausgase sollen

- eine energiesparende, die Verkehrsbelastung verringernde und zusétzlichen
Verkehr vermeidende Siedlungs- und Verkehrsflachenentwicklung angestrebt
werden,

G 8.3 Anpassung an den Klimawandel

Bei Planungen und MalBnahmen sollen die zu erwartenden Klimaverédnderungen und
deren Auswirkungen und Wechselwirkungen berticksichtigt werden. Hierzu soll durch
einen vorbeugenden Hochwasserschutz in Flussgebieten, durch den Schutz vor
Hitzefolgen in bioklimatisch belasteten Verdichtungsrdumen und Innenstédten, durch
MaRnahmen zu Wasserrlickhalt und —versickerung sowie zur Verbesserung des
Landschaftswasserhaushaltes Vorsorge getroffen werden.

G 8.4 Vorbeugender Hochwasserschutz — Uberschwemmungsgebiete
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In den Gebieten, die bei einem Hochwasserereignis mit einem statistischen
Wiederkehrintervall von 100 Jahren natlrlicherweise liberschwemmt werden sowie in
Flutungspoldern sind bei Planungen und Mal3nahmen den Belangen des
vorbeugenden Hochwasserschutzes und der Schadensverringerung besonderes
Gewicht beizumessen.

A.3.1.3 Regionalplan Havelland-Flaming

Die Regionalversammlung der Region Havelland-Flaming hat am 20. Juli 2015 den
Regionalplan Havelland-Flaming 2020 beschlossen und im Amtsblatt fir Brandenburg — Nr.
43 vom 30. Oktober 2015 bekannt gemacht. Der Regionalplan Havelland-Flaming wurde
jedoch am 5. Juli durch das OVG Berlin-Brandenburg fir unwirksam erklart (Urteile vom 5.
Juli 2018 - OVG 2 A 2.16 u. a).

Am 27. Juni 2019 wurde die Aufstellung des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0
beschlossen. Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-
Fldming hat in ihrer Sitzung am 26. Juni 2025 den 2. Entwurf des Regionalplans Havelland-
Flaming 3.0 vom 26. Juni 2025 den Beschluss gefasst, den 2. Entwurf des Regionalplans
Havelland-Flaming 3.0 im Internet zu veréffentlichen und Gelegenheit zur Stellungnahme zu
geben. Zum 2. Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0, seiner Begriindung und
dem Umweltbericht konnten vom 15.08.2025 bis einschliellich 21. Oktober 2025
Stellungnahmen abgegeben werden.

Nach MaRRgaben des Ziels 3.5 LEP HR wird die Festlegung der Landeshauptstadt Potsdam
als Oberzentrum nachrichtlich im Entwurf zum Regionalplan Havelland-Flaming 3.0
Ubernommen.

Die Festlegungskarte zum Regionalplan Havelland-Flaming 3.0 legt das Plangebiet als
Gestaltungsraum Siedlung gem. des Z 5.6 Abs. 1 fest. Aulerdem wird das Plan als Gebiet,
das bei Hochwasserereignissen mit einem Wiederkehrintervall von 100 Jahren (Hochwasser
mit mittlerer Wahrscheinlichkeit, HQ100) uberflutet wird, nachrichtlich ibernommen (siehe
Abbildung 3).
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Abbildung 3: Auszug Regionalplan Havelland-Flaming 3.0 — Festlegungskarte, Stand: 26.06.2025,
ohne Mafstab

Der Sachlicher Teilregionalplan ,,Grundfunktionale Schwerpunkte“ sowie der Entwurf der 1.
Anderung des Sachlichen Teilregionalplans Windenergienutzung 2027 treffen keine
Aussagen fir das Plangebiet.

A.3.2 Landschaftsplanung

Das Landschaftsprogramm Brandenburg (2001) umfasst die aus Sicht der
Landschaftsplanung erforderlichen Entwicklungsziele und MaRnahmen auf Landesebene,
die unter Abwagung mit anderen Belangen in das Landesentwicklungsprogramm und die
Landentwicklungsplane einflieBen. Die Leitlinien des Landschaftsprogramms benennen die
nachhaltige Sicherung der Naturgtter durch eine am Vorsorgeprinzip orientierte Planung als
Aufgabe von Naturschutz und Landschaftspflege. Im Rahmen der Siedlungsentwicklung sind
naturschutzrelevante Strategien zur Reduzierung des Flachenverbrauchs, zur Verbesserung
der Klimatischen Bedingungen sowie zum Erhalt und zur Entwicklung ausreichender, fir die
Erholung geeigneter Freiraume zu berucksichtigen.

Landschaftsplan Potsdam

Der Landschaftsplan der Landeshauptstadt Potsdam ist parallel zum Flachennutzungsplan
neu aufgestellt worden. Mit Stand vom 19.09.2012 beinhaltet der Landschaftsplan die
ortlichen Ziele, Erfordernisse und Malinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
fur das gesamte Stadtgebiet. Die landschaftspflegerischen Inhalte sind nach Abwagung in
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die Darstellungen des Flachennutzungsplans eingeflossen (Sekundarintegration). Insofern
kommt dem Landschaftsplan auch keine eigenstandige rechtliche Bedeutung zu.

Im Zielkonzept des Landschaftsplans Potsdam (Karte 6) ist fir das Plangebiet folgendes
dargestellt:

— Erhalt / Entwicklung von Biotopverbundstrukturen

— Erhalt / Aufwertung / Entwicklung von erholungsrelevanten Grinztigen

— Sicherung / Verbesserung der Erlebbarkeit und Zuganglichkeit von
Landschaftsraumen und innerstadtischen Freiflachen

— Erhalt / Wiederherstellung / Entwicklung von Aussichtspunkten und Sichtachsen

— Begrenzung / Steuerung der wasserseitigen Nutzungen.

Der Landschaftsplan erfillt entsprechend § 4 Abs. 4 Brandenburgisches
Naturschutzausfiihrungsgesetz (BbgNatSchAG) fir das Stadtgebiet auch die Funktion eines
Landschaftsrahmenplans gemaR § 10 BNatschG. Die entsprechende Genehmigung hierflr
wurde durch da Ministerium fir Landliche Entwicklung, Umwelt und Landwirtschaft des
Landes Brandenburg (inzwischen Ministerium flr Landwirtschaft, Umwelt und Klimaschutz)
am 25.04.2017 erteilt.

A.3.3 Uberértliche Fachplanungen

Uberértliche Fachplanungen liegen fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans bzw. in
dessen naherer Umgebung mit Auswirkungen auf den Geltungsbereich nicht vor.

A3.4 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (Stand 19.09.2012) der Landeshauptstadt Potsdam ist am
30.01.2013 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen worden. Das Ministerium fir
Infrastruktur und Landwirtschaft hat den Flachennutzungsplan mit Verfiigung am 06.08.2013
mit einer Maligabe genehmigt. Die Stadtverordnetenversammlung ist der MalRgabe am
29.01.2014 beigetreten. Der Flachennutzungsplan ist seit der Bekanntmachung seiner
Genehmigung im Amtsblatt Nr. 02/2014 am 27.02.2014 wirksam.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Potsdam ist das Gebiet als
Grinzug bzw. im nordwestlichen Bereich als Griinflache sowie zu einem kleinen Teil als
Wohnbauflache W2 dargestellt, dessen Geschossflachenzahl (GFZ) zwischen 0,2 und 0,5
liegen kann (siehe Abbildung 4).
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Abbildung 4: Flachennutzungsplan Potsdam — Plangebiet, Stand: September 2012, ohne Malstab

In der Begriindung des Flachennutzungsplans wird konkret zu Ufergriinzligen ausgefihrt,
dass sie ,[...] eine besondere Bedeutung fir die Naherholung, den Naturhaushalt und das
Bild der Kulturlandschaft haben [...]“. Der Flachennutzungsplan stellt an allen bedeutenden
Gewassern uferbegleitende Griinzlige dar, die groliere, teilweise auch neu zu schaffende
ufernahe Parkanlagen und Freiflachen miteinander verbinden. Grundlage hierfur ist das im
Jahr 2001 durch die Stadtverordnetenversammlung beschlossene Uferwegekonzept. Im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist sicherzustellen, dass diese Ufersaume von
Bebauung freigehalten und als private oder 6ffentliche Uferschutzstreifen mit 6ffentlicher
Zuganglichkeit angelegt bzw. erhalten werden. Zu beachten ist, dass Grlinziige im
Flachennutzungsplan in symbolischer Breite dargestellt werden. Die Breite wird im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung definiert.

Entsprechend ist der Bebauungsplan Nr. 174 mit seinen Festsetzungen aus dem
Flachennutzungsplan entwickelbar.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans orientieren sich an den faktisch eindeutigen und
funktionell sinnvollen Grenzen des Baulandes und stellen die Grundziige des
Flachennutzungsplans nicht in Frage. Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung bleibt
gewabhrt.

A.3.5 Stadtentwicklungskonzepte

A.3.5.1 INSEK

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept 2035 der Landeshauptstadt Potsdam (INSEK
2035) wurde am 04.05.2022 durch die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt
Potsdam beschlossen (Drucksachennummer 21/SVV/1357).

Mit dem INSEK 2035 wird fur Potsdam eine langfristige Vision formuliert, die eine
nachhaltige und ganzheitliche Entwicklung der Stadt bis 2035 und dariber hinaus unter
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Berucksichtigung der aktuellen und kunftigen Herausforderungen zum Ziel hat. Insbesondere
das Wachstum der Stadt in Verbindung mit einer klimagerechten Stadtentwicklung stehen
dabei im Fokus. Dabei wurden sechs thematische Schwerpunkte, sogenannte Aktionsfelder,
mit Entwicklungszielen definiert:

Aktionsfeld 1: Wachstum — behutsam, nachhaltig und klimagerecht

Aktionsfeld 2: Wohnen — Vielfaltig, bezahlbar und integriert

Aktionsfeld 3: Mobilitat — nutzerorientiert, intelligent und umweltvertraglich
Aktionsfeld 4: Lebensraume — identitatsstiftend, aktiv und vielseitig

Aktionsfeld 5: Bildung, Kultur & Arbeit — zuganglich, wissensbasiert und kreativ
Aktionsfeld 6: Stadt fur alle — gemeinschaftlich, innovativ und gerecht

Das Thema Klimaschutz und Klimaanpassung ist dabei eine Querschnittsaufgabe, welche
bei jeder Entwicklung bertcksichtigt und mitgedacht werden muss.

Als Ubergeordnetes informelles Steuerungsinstrument formuliert das INSEK im Rahmen der
Aktionsfelder Zielvorstellungen und Handlungsansatze, die fiir die nachgeordneten (Fach-
JEbenen als richtungsweisende Leitvorstellungen zu verstehen sind. Zudem wird das INSEK
i. d. R. als Grundlage fir die Beantragung von Fordermitteln benétigt.

Die Planungsziele des Bebauungsplanes Nr. 174 verfolgen folgende gesamtstadtischen
Ziele:

Aktionsfeld 1: Wachstum

- Verankerung der Querschnittsaufgabe Klimaschutz in Planungsprozessen und Sicherung
der Nachhaltigkeit

- Innen- vor Aulenentwicklung

- Flachenmanagement

- Klimagerechte und nachhaltige Stadtentwicklung

Aktionsfeld 3: Mobilitat
- Foérderung des Ful- und Radverkehrs
Aktionsfeld 4: Lebensraume

- Integrierte Weiterentwicklung der Quartiere, Vermeidung und Aufweichung von
Segregation und Verbesserung der Daseinsvorsorge
- Schutz und Pflege der Havellandschaft

Aktionsfeld 6: Stadt fiir alle — gemeinschaftlich, innovativ, gerecht

- Foérderung von Teilhabe, Transparenz und Chancengleichheit
- Starkung des Zusammenhalts der Stadtbevoélkerung

Neben der gesamtstadtischen Entwicklungs- und Zieldefinierung sind im INSEK 2035 vier
raumliche Schwerpunkte dargestellt, sogenannte Vertiefungsbereiche, flr die in den
nachsten Jahren die starkste Entwicklungsdynamik fur eine zielgerichtete, integrierte
Stadtentwicklung angenommen wird.

Vertiefungsbereich 1: Marquardt — Fahrland — Krampnitz
Vertiefungsbereich 2: Golm — Eiche — Bornim — Bornstedt
Vertiefungsbereich 3: Potsdam West — Templiner Vorstadt
Vertiefungsbereich 4: Beiderseits der Nuthe
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Fir die jeweiligen Vertiefungsbereiche werden Einzelvorhaben definiert, welche eine
Schlisselfunktion flr den Bereich und fir die gesamtstadtische Zielerreichung innehaben.
Daruber hinaus werden weitere zentrale Vorhaben benannt, die zwar auf3erhalb der
Vertiefungsbereiche liegen, aber ebenfalls eine grol’e Bedeutung fir die gesamtstadtische
Entwicklung haben.

Das Plangebiet liegt auBerhalb der Vertiefungsbereiche. Mit der Realisierung des
Bebauungsplanes wird kein konkretes Einzelvorhaben umgesetzt.

Der Bebauungsplan Nr. 174 folgt mit seinen Planungszielen und Festsetzungen den Inhalten
und der Entwicklungsvision des INSEK 2035.

A.3.5.2 Wohnungspolitisches Konzept

Das wohnungspolitische Konzept der Landeshauptstadt Potsdam wurde im Jahr 2023/2024
fortgeschrieben und am 10.05.2024 von der Stadtverordnetenversammlung mit der DS
24/SVV/0411 bestatigt. Im Ergebnis konnte eine Struktur aus 7 Aufgabenfeldern und 17
Meilensteinen entwickelt werden, die als konzeptionell-strategische Grundlage das
wohnungspolitische Handeln der nachsten Jahre bestimmen soll.

Dabei steht der Zugang zu bedarfsgerechtem und bezahlbarem Wohnraum — auch unter
dem Vorzeichen von Klimaschutz und Energiewende — ebenso im Fokus wie die nachhaltige
und sozial ausgewogene Quartiersentwicklung fiir alle Potsdamerinnen und Potsdamer.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan hat das wohnungspolitische Konzept keine
unmittelbare Relevanz.

A.3.5.3 STEK Gewerbe

Ziel des Stadtentwicklungskonzeptes (STEK) Gewerbe 2030 ist die Gewahrleistung einer
ausreichenden Versorgung mit Gewerbeflachen der Landeshauptstadt Potsdam. Dies ist die
Voraussetzung fur eine erfolgreiche und nachhaltige kommunale Wirtschaftsentwicklung und
Wirtschaftsférderung. Das STEK-Gewerbe 2030 ist Evaluation und Fortschreibung des
STEK-Gewerbe aus dem Jahr 2010. Damit dient es als aktualisierte konzeptionelle
Grundlage fiir die Weiterentwicklung des attraktiven, modernen und leistungsfahigen
Wirtschaftsstandorts Potsdam.

Das STEK-Gewerbe 2030 wurde am 25.08.2021 von der Stadtverordnetenversammlung der
Landeshauptstadt Potsdam (SVV) als Orientierungsrahmen fir die strategische Ausrichtung
der Gewerbeflachenpolitik beschlossen (DS 21/SVV/0470). Im Rahmen des STEK-Gewerbe
wurde der Gewerbeflachenzusatzbedarf der Landeshauptstadt Potsdam fiir den Zeitraum bis
2030 ermittelt. Im Ergebnis wurde ein zusatzlicher Gewerbeflachenbedarf von 51 ha bis
2030 ermittelt, welcher die Voraussetzung fir 6.160 zusatzliche Gewerbeflachen
beanspruchende Beschaftigte ist. Die Standorttypen des STEK-Gewerbe 2010 wurden
aktualisiert beibehalten, um den verschiedenen Standortanforderungen und
Flachenkonkurrenzen verschiedener Wirtschaftsgruppen gerecht zu werden.

Eine Handlungsempfehlung und Beschlussauftrag des STEK-Gewerbe ist weiterhin die
Sicherung der entsprechenden Flachen und Flachenpotenziale im Rahmen eines
Gewerbeflachensicherungskonzeptes (GSK). Das auf der Basis des STEK-Gewerbe 2010
erarbeitete GSK ist am 04.04.2012 von der SVV beschlossen worden und definierte mit P20-
Flachen den geschitzten Gewerbeflachenbestand fiir die wirtschaftliche Entwicklung bis
2020.
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Das STEK-Gewerbe 2030 identifizierte 106 ha Gewerbeflachenpotenzial mit unterschiedlich
hohen Aktivierungshemmnissen, aus denen die Fortschreibung bzw. Neuauflage des GSK
und damit die Definition von P30-Flachen erarbeitet wird.

Im Geltungsbereich befindet sich keine gewerbliche Potenzialflache.

A.3.5.4 STEK Verkehr

Das Stadtentwicklungskonzept (STEK) Verkehr wurde von der
Stadtverordnetenversammlung am 29. Januar 2014 beschlossen. Aktuell befindet sich das
STEK Verkehr in der Fortschreibung.

Das STEK Verkehr ist das Leitbild fir die Verkehrsentwicklung sowie fir die
Investitionsplanung. Ziel der weiteren Verkehrsentwicklung in der Landeshauptstadt
Potsdam ist die Sicherung der Mobilitat der Bevolkerung bei gleichzeitiger Verringerung der
Umweltbelastung insbesondere durch den motorisierten Individualverkehr.

Im Ergebnis einer Variantenuntersuchung wurde das Szenario Nachhaltige Mobilitat als
Grundlage der weiteren Entwicklung beschlossen. Werden die in diesem Szenario
dargestellten Mallnahmen konsequent umgesetzt, wird erreicht, dass der motorisierte
Individualverkehr in der Landeshauptstadt Potsdam bis 2025 trotz steigender Einwohner-
und Beschaftigtenzahl nur moderat zunimmt.

Im Binnenverkehr soll erreicht werden, dass der Anteil des motorisierten Individualverkehrs
von 32 % auf 24 % sinkt. Im Kfz-Gesamtverkehr, der wesentlich vom Quell- und Zielverkehr
gepragt ist, wird aber eine leichte Zunahme prognostiziert.

Fur die verbindliche Bauleitplanung bedeutet das, verkehrsreduzierende Raumstrukturen zu
entwickeln. Umweltbelastungen kénnen vermieden werden, wenn Verkehr erst gar nicht
entsteht, Wegelangen verkiirzt oder Mehrfachfahrten nicht durchgeftinrt werden. Dies
entspricht den grundlegenden Prinzipien des Leitbildes der nutzungsgemischten
.Europaischen Stadt‘ sowie der ,Stadt der kurzen Wege*.

Fir den vorliegenden Bebauungsplan hat das Stadtentwicklungskonzept keine unmittelbare
Relevanz.

A.3.5.5 STEK Einzelhandel

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 05.05.2021 das Stadtentwicklungskonzept
(STEK) Einzelhandel beschlossen. Es 16st damit das Einzelhandelskonzept aus dem Jahr
2014 ab. Fur das STEK Einzelhandel wurden unter anderem die Angebots- und
Nachfragestrukturen des Potsdamer Einzelhandels sowie die stadtebaulichen und sonstigen
Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung analysiert. Auf Basis der Analyse wurde
ein Ubergeordnetes Zielsystem abgeleitet, an dem sich die zukulnftige
Einzelhandelsentwicklung ausrichten soll.

Fir den vorliegenden Bebauungsplan hat das Stadtentwicklungskonzept keine unmittelbare
Relevanz.

A.3.5.6 STEK Spielflachen

Das Stadtentwicklungskonzept Spielflachen (STEK Spielflachen) der Landeshauptstadt
Potsdam flir den Zeitraum 2022 bis 2031, Stand September 2020, ist ein strategisches
Planungsinstrument zur langfristigen Sicherung und Qualifizierung der
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Spielflachenversorgung. Ziel ist es, fur die wachsende Bevdlkerung Potsdams eine
ausreichende Versorgung mit wohnortnahen und qualitatvollen Spielflachen sicherzustellen.
Hierzu wurden das bestehende Spielflachenangebot erfasst und bewertet sowie der
Versorgungsgrad unter Berlicksichtigung der Bevdlkerungsentwicklung analysiert. Auf dieser
Grundlage wurden Entwicklungsziele fir eine quantitative und qualitative Verbesserung der
Spielflachenversorgung sowie konkrete Mallnahmen, unter anderem zur Qualifizierung und
Erweiterung bestehender Spielflachen und zum Neubau zusatzlicher Spielflachen,
abgeleitet. Das STEK Spielflachen dient der Verwaltung und Politik der Landeshauptstadt
Potsdam als Handlungsleitfaden fir die zukiinftige Sicherung, Entwicklung und
bedarfsgerechte Gestaltung der Spielflachen.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich zwei kommunale Spielflachen. Hierbei handelt es
sich um den 6stlich gelegenen Spielplatz an der Stubenrauchstrafte (Typ und Nummer:
522.01) mit einer Grofde von unter 500 m?, der fur die Altersgruppe der 6- bis 11-Jahrigen
geeignet ist. Dartber hinaus befindet sich zwischen der Karl-Marx-Strale 1 und 2 der
Spielpunkt 522.02, der ebenfalls eine Flache von unter 500 m? umfasst und sich an die
Altersgruppe der 6- bis 11-Jahrigen richtet. Spielpunkte stellen kleinflachige bzw. punktuelle
Spielangebote dar, die beispielsweise in den offentlichen Strallenraum oder Grinzige
integriert sein kdnnen und insbesondere dem kurzfristigen Spiel dienen.

Die Versorgungsplane des STEK Spielflachen zeigen fiir die unterschiedlichen
Altersgruppen ein Uberwiegend nicht bzw. unterversorgtes Gebiet. Fur die Altersgruppe der
0- bis 5-Jahrigen ist der Uberwiegende Teil des Plangebiets als Stufe 3 ,nicht versorgt,
gartenbezogenes Wohnen* dargestellt. Der 6stlichste Teilbereich ist als Stufe 4
Lunterversorgt, gartenbezogenes Wohnen* eingestuft. Fir die Altersgruppe der 6- bis 11-
Jahrigen ist der Uberwiegende Teil des Plangebiets ebenfalls der Stufe 3 ,nicht versorgt,
gartenbezogenes Wohnen* zugeordnet, wahrend fir den ostlichen Teil kein
Versorgungsdefizit festgestellt wird. Fur die Altersgruppe der 12- bis 17-Jahrigen ist der
Bereich am S-Bahnhof Griebnitzsee als Stufe 3 ,nicht versorgt, gartenbezogenes Wohnen*
dargestellt. Fir die tbrigen Bereiche des Plangebiets enthalt der Versorgungsplan keine
Festlegung.

Das STEK Spielflachen benennt als wesentliche Themenfelder unter anderem die
Spielflachenversorgung, altersgerechte Angebote, Inklusion, Okologie, Naturerlebnis und
Beteiligung und leitet hieraus Entwicklungsziele und MaRnahmen zur Sicherung und
Qualifizierung der Spielflachen ab. Vorrangiges Ziel ist die Sicherung vorhandener
Spielflachen und die Gewahrleistung einer ausreichenden Versorgung. Flr den Sozialraum 4
sieht der MaRnahmenplan fir den Spielplatz an der Stubenrauchstral3e die Etablierung von
Schattenbereichen (MalRnahme M3.8) durch Baum- und Strauchpflanzungen oder
schattenspendende Spielgerate vor. Fur den Spielpunkt 522.02 ist im Rahmen der
Maflinahme M3.2 ein Sanierungsbedarf bzw. eine Teilsanierung vorgesehen.

Die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans stehen den im STEK Spielflachen
benannten Malinahmen nicht entgegen. Die innerhalb des Plangebiets vorhandenen
Spielflachen werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans planungsrechtlich
gesichert.

A.3.5.7 Potsdamer Baulandmodell

Die ,Richtlinie zur sozialgerechten Baulandentwicklung in der Landeshauptstadt Potsdam*®
(Drucksache 20/SVV/0081, kurz: ,Potsdamer Baulandmodell 2019%) regelt fir Bebauungs-
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planverfahren in ihrem Anwendungsbereich die vertragliche Ubernahme verschiedener
planungsbedingter Kosten durch die Planungsbegtinstigten (z. B. flr nicht-hoheitliche
Planungsleistungen, Fachgutachten, 6ffentliche ErschlieBungsanlagen, Ausgleichs- und
ErsatzmalRnhahmen oder zusatzliche Infrastrukturbedarfe). Diese missten sonst von der
Landeshauptstadt (und damit der Aligemeinheit) getragen werden, wahrend von der
Wertsteigerung in erster Linie die Planungsbeglinstigten (Eigentiimer, Vorhabentrager und
Investoren) profitieren. Mit dieser Vorgehensweise wird in Anlehnung an § 1 Abs. 5 Satz 1
BauGB das Ziel verfolgt, die aus der Baulandentwicklung entstehenden Gewinne und Lasten
»Sozialgerechter® zwischen den Planungsbeginstigten und der Allgemeinheit zu verteilen.

Sofern die Bauleitplanung zusatzlichen Wohnungsbau vorsieht, sind die
Planungsbeguinstigen zudem an den Herstellungskosten der durch ihr Vorhaben neu
verursachten Platzbedarfe in Kindertagesbetreuungseinrichtungen (Krippe, Kindergarten,
Hort) und Grundschulen zu beteiligen. Die Hohe dieser Platzbedarfe wird modellhaft
berechnet, vorhandene freie Platzkapazitaten in angemessener Entfernung sind zu
bertcksichtigen.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan hat das Potsdamer Baulandmodell keine unmittelbare
Relevanz.

A.3.5.8 Radverkehrskonzept 2017 fiur die Landeshauptstadt Potsdam

Am 3. Mai 2017 hat die Stadtverordnetenversammlung das Radverkehrskonzept Potsdam
2017 DS. — NR. 17/SVV/0020 beschlossen. Es soll durch die Férderung des Radverkehrs
eine Reduzierung des Kraftfahrzeugverkehrs erreicht und damit ein Beitrag zur
Larmminderung, Luftreinhaltung, zum Klimaschutz, aber auch zur Erhéhung der Aufenthalts-
und Lebensqualitat in Potsdam geleistet werden. Dabei wurden das bestehende
Radverkehrsnetz hinsichtlich seiner Attraktivitat und Sicherheit untersucht, aber auch neue
Potentiale fur Fahrradrouten ermittelt.

Die Karte 6 ,Bestand — Touristische Radrouten® stellt die Allee nach Glienecke, Karl-Marx-
Stralde, Rudolf-Breitscheid-Stralle sowie Neue Kreisstral’e im Abschnitt des Plangebiets als
Radroute ,Berliner Mauerweg* dar.

Das Radverkehrskonzept der Landeshauptstadt Potsdam sieht eine Verbesserung des
Fahrradparkens am Bahnhof Griebnitzsee vor, um ein dortiges Umsteigen in oder vom
OPNV zu erleichtern und attraktiver zu gestalten.

Die Karte zum Abschnitt O1 auf Seite 188 enthalt den Uferweg nicht als Radweg, da es sich
in der Hauptsache um einen FuBweg handelt, auf dem das Radfahren nur unter Vorrang der
Fuldganger zugelassen ist.

Eine Fortschreibung des Radverkehrskonzepts 2017 ist derzeit in Arbeit.

A.3.5.9 FuBverkehrskonzept der Landeshauptstadt Potsdam

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 3. November 2021 das erste umfassende
FuRverkehrskonzept fir die Landeshauptstadt Potsdam beschlossen. Ziel ist es, die
Situation fir Fuldganger zu verbessern und die Verkehrssicherheit insgesamt zu erhéhen.
Das Konzept stellt mit seiner detaillierten MaRnahmenliste eine Basis flr das
Verwaltungshandeln in den kommenden Jahren dar.
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Bei der Erstellung des Fullverkehrskonzeptes wurden bestehende Mangel in der
FuRverkehrsinfrastruktur erfasst und analysiert. Auf dieser Grundlage wurden notwendige
Handlungsansatze und MafRnahmen entwickelt, die in einem Plan zusammengeflhrt und
priorisiert wurden. Die Priorisierung der Mallnahmen orientiert sich an der
Nutzungseinschrankung und den Kosten bzw. der Planungszeit.

Das Fullverkehrskonzept sieht fir das Plangebiet keine konkreten MaRnahmen vor. Der
Uferweg am Griebnitzsee gehort nicht zu den finanziell bereits untersetzten Malnahmen.

Maflinahmen. In der Umgebung des Plangebiets sind insbesondere im Bereich des S-
Bahnhofs ,Griebnitzsee MaRnahmen geplant. Zu nennen sind die Umgestaltung des
Strallennetzes unter Bericksichtigung des FulRverkehrs, die Realisierung von
Radabstellanlagen sowie der Ausbau eines Blindenleitsystems. Des Weiteren ist in der
Rudolfs-Breitscheidstrale im Bereich zwischen der August-Babel-Stralte bis zum S-Bahnhof
,Griebnitzsee” eine Befestigung des Gehwegs geplant. Von der Karl-Marx-Stral3e bis zur
Stubenrauchstral’e wird die Verbreitung der gut begehbaren/ berollbaren Gehwegbereiche
angestrebt.

A.3.5.10 Uferwegekonzept

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 06.06.2001 den Beschluss Uber das
gesamtstadtische Uferwegekonzept gefasst. In diesem Konzept werden diejenigen
Uferbereiche dargestellt, die dauerhaft fur eine 6ffentliche Nutzung zum Zwecke der
Erholung hergerichtet werden sollen: ,Erkléartes Ziel der Stadtpolitik ist es, die Ufer der
Wasserstadt Potsdam ganz (iberwiegend fiir die Allgemeinheit zugénglich zu halten oder
zugénglich zu machen. [...] Ziel ist dabei nicht einseitig, nur Wege am Wasser entlang zu
bahnen, sondern eine komplexe Uferkonzeption, die in ein ganzes Netz von sich
ergédnzenden und gegenseitig unterstiitzenden Faktoren eingewoben ist. Die Uferwege als in
der Regel kraftverkehrsfreie Verbindungslinien zwischen Uferparks, Kleingartenanlagen,
Sportanlagen, Badestellen, innerstadtischen Promenade, historischen Gartenanlagen,
Waldbereichen, Schutzgebieten usw. bilden dabei das Riickgrat.”

Der Uferbereich am Griebnitzsee ist dabei in diesem Uferwegekonzept als ,6ffentlich
zugangliches Ufer” dargestellt, ausgehend von der damaligen Situation, dass er tatsachlich
von der Offentlichkeit genutzt und der ehemalige Postenweg auch durchgéngig erreichbar
war.

Das Uferwegekonzept (fur das Potsdamer Stadtgebiet, ohne die neuen Ortsteile) ging 2001
von folgenden Zahlen aus:

Tabelle 2 Zugénglichkeit Potsdamer Uferbereiche - Zielwerte

Gesamtlange der Potsdamer Havelufer, Heiliger 82,9 km 100 %
See, Sacrower See, Griebnitzsee

davon

Far die Allgemeinheit zuganglich 60,6 km 73,1 %
Bedingt fiir die Allgemeinheit zuganglich 0,9 km 1.1 %
Nicht fir die Allgemeinheit zuganglich 21,4 km 25,8 %
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Verglichen mit dem Bestand steigt die Zuganglichkeit der Potsdamer Ufer somit von heute

(Stand 2001, Anm. d. Verfassers) 59,6 % (Strandbader eingeschlossen) auf 74,2 % (fur die
Allgemeinheit zuganglich und bedingt fir die Allgemeinheit zuganglich), d.h. dass zukinftig
nahezu drei Viertel der Potsdamer Ufer fir die Allgemeinheit erlebbar sein sollen.

Uferwegekonzept Ortsteile

Das Uferwegekonzept Ortsteile von 2013 knipft an das Uferwegekonzept der Stadt Potsdam
aus dem Jahr 1999 an und erweitert die Betrachtung um die seit 2003 eingemeindeten
Ortsteile. Ziel des Konzeptes ist weiterhin, die 6ffentliche Zuganglichkeit der Ufer zu erhalten
oder herzustellen.

Das Plangebiet liegt nicht in einem der neuen Ortsteile. Die Fortschreibung des Konzeptes
verdeutlicht jedoch die fortlaufende Intention der Stadt, die Durchgangigkeit der Potsdamer
Uferwege zu erhalten oder herzustellen.

A.3.5.11 Ufer- und Stegkonzept Potsdam

Am 02.10.2002 beschloss die Stadtverordnetenversammlung, das Ufer- und Stegkonzept zur
Grundlage des Weiteren Verwaltungshandelns zur umweltvertraglichen, wasserseitigen
Entwicklung Potsdams zu machen. Fir den Teilraum Griebnitzsee / Kanaldurchstich
Babelsberg enthalt das Konzept folgende Umweltziele:

— Entwicklung der Erholungseignung Steigerung der Attraktivitat / Erlebbarkeit des
Gewassers und des Uferparks
— Schutz sowie Entwicklung der natirlichen Ufervegetation

Zur Umsetzung dieser Ziele werden Handlungsempfehlungen gegeben:

— Konsequente Umsetzung des Sammelstegkonzepts, Ausschluss von landseitigen
Service-Anlagen fir den Bootsverkehr (zum Beispiel Slipanlagen, Bootslagerplatze)

— Fortsetzung der Ausgestaltung des Uferwegs und Schaffung einzelner Rast- und
Aussichtsplatze auf den See, Klarung der diesbezuglichen eigentumsrechtlichen
Fragen

— Renaturierung und Stabilisierung der Uferzone durch ingenieurbiologische
MafRnahmen.

A.3.5.12 Konzepte fiir Klimaschutz/ Klimaanpassung

Die Landeshauptstadt Potsdam hat diverse stadtische Konzepte zum Klimaschutz entwickelt,
die im Kapitel B.4.3 Klimaschutz und Klimaanpassung naher erlautert werden.

A.3.6 Benachbarte Bebauungsplane

Der Bebauungsplan Nr. 45 ,Karl-Marx-Strale” trat am 17.02.2000 in Kraft, der angrenzende
Geltungsbereich ist in der Anlage 7 dargestellt. Sein rund 60 ha groRes Plangebiet umfasst
die ehemalige Villenkolonie Neubabelsberg am Griebnitzsee. Anlass und Erforderlichkeit der
Planung waren insbesondere der Erhalt der stadtebaulichen Eigenart und der
erhaltenswerten Bausubstanz als Teil der Potsdamer Kulturlandschaft. Flankierend wurde
eine Erhaltungssatzung aufgestellt. Neben der Sicherung der vorhandenen
Bebauungsstruktur verfolgte der Bebauungsplan Nr. 45 auch das Ziel, FuRwege zu sichern
und zu erganzen, um die offentliche Zuganglichkeit des Uferbereichs zu verbessern. Dies

Bebauungsplan Nr. 174
,Griebnitzsee-Ufer*



40 Kapitel A — Planungsgegenstand

erfolgte seinerzeit im Zusammenhang mit den Zielsetzungen des Bebauungsplans Nr. 8
,Griebnitzsee”, der zwischenzeitlich infolge eines Normenkontrollverfahrens fir unwirksam
erklart wurde.

Der Bebauungsplan Nr. 45 wurde in der Folge mehrfach geéndert. Die 8. Anderung
(Teilbereich ,Ufernahe Baugrundstiicke®) diente insbesondere der Anpassung der
Festsetzungen an den tatsachlichen Bestand, namentlich hinsichtlich der zulassigen
Grundflachen. Diese 8. Anderung erlangte zwar zunéchst Rechtskraft, ist jedoch im Ergebnis
eines Normenkontrollverfahrens vom OVG Berlin-Brandenburg (Urt. v. 16.04.2025, Az. 2 A
12/22) flr unwirksam erklart worden. Nach der aktuellen rechtlichen Bewertung wirkt sich
dies inzident auch auf die Anwendbarkeit des Ursprungsbebauungsplans Nr. 45 aus dem
Jahr 2000 aus, sodass dieser von der Verwaltung nicht mehr als planungsrechtliche
Beurteilungsgrundlage herangezogen werden darf.

Vor diesem Hintergrund befindet sich nun ein neuer Bebauungsplan (Nr. 189 ,Ehemalige
Villenkolonie Neubabelsberg®) in Aufstellung, um fur den betreffenden Bereich eine
aktualisierte und rechtssichere planungsrechtliche Grundlage zu schaffen. Infolgedessen
werden zu spaterem Zeitpunkt voraussichtlich auch geringfligige redaktionelle Anpassungen
am Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 174 notwendig werden.

A.3.7 Sonstige Satzungen

A.3.7.1 Erhaltungssatzung

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans grenzt unmittelbar an den
raumlichen Geltungsbereich der rechtsverbindlichen Erhaltungssatzung ,Bebauungsplan Nr.
45 Karl-Marx-Stra3e* gemaf § 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der
Fassung des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuchs an EU-Richtlinien
(Europarechtsanpassungsgesetz Bau — EAG Bau) vom 24.06.2004 (BGBI. Nr. 31 vom
30.06.2004, Teil I, S. 1359). Die Erhaltungssatzung ist am 30.12.2004 durch
Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 24/2004 der Landeshauptstadt Potsdam in Kraft getreten.

Schutzzweck der Erhaltungssatzung ist die Erhaltung der besonderen stadtebaulichen
Eigenart des in der Satzung bezeichneten Gebietes aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt.

Demnach bediirfen Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsanderung sowie Errichtung
baulicher Anlagen der vorherigen Genehmigung. Die Genehmigung kann versagt werden,
wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das
Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragt oder sonst von stadtebaulicher,
insbesondere geschichtlicher oder klinstlerischer Bedeutung ist. Die Genehmigung zur
Errichtung einer baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die stadtebauliche Gestalt
des Gebietes durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt wird.

A.3.7.2 Kommunale Satzungen und Verordnungen

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind folgende Satzungen giltig:

— Griunflachensatzung der Landeshauptstadt Potsdam, rlickwirkend in Kraft getreten
zum 09.07.1991,

— Kinderspielplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam in Kraft getreten am
29.10.2021,

— Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam in Kraft getreten am 31.12.2021,

Bebauungsplan Nr. 174
,Griebnitzsee-Ufer*



Kapitel A — Planungsgegenstand 41

— Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbeitragen fir Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen in Potsdam, in Kraft getreten am 01.03.1998,

— Potsdamer Baumschutzverordnung (PBaumSchVO), in Kraft getreten am 01.06.2017
sowie

— Vorkaufsrechtssatzung fur die Uferflachen am Griebnitzsee in Kraft getreten
25.02.2010.

A.3.8 Bestimmungen inkl. Kennzeichnungen und nachrichtlicher
Ubernahmen

A.3.8.1 Denkmalschutz

Informationen zum Denkmalschutz ergeben sich aus der Denkmalliste des Landes
Brandenburg und dem Flachennutzungsplan — Beiplan Denkmalschutz. Der Beiplan stellt
das Plangebiet als Flache mit dichtem Einzeldenkmalbestand dar. Auferdem wird der
Nordwesten des Plangebiets als engere bzw. weitere Pufferzone der UNESCO-
Welterbestatte ,Schlésser und Parks von Potsdam und Berlin“ ausgewiesen. Der Park
Babelsberg, welcher sind in unmittelbarer Nahe befindet, steht unter dem Schutz der
UNESCO. Da von der Planung keine auf die Pufferzone bezogenen denkmalrechtlichen
Belange betroffen sind, wird die Pufferzone nicht nachrichtlich im Bebauungsplan
Uubernommen.
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Abbildung 5: Pufferzone zur Welterbestatte ,Schldsser und Parks von Potsdam und Berlin“ auf dem
Gebiet der Landeshauptstadt Potsdam, Fachbereich Stadtplanung und Bauordnung
Bereich Stadtentwicklung — Verkehrsentwicklung, Stand: 05.01.2011, (bearbeitet:
raumlicher Geltungsbereich in schwarz), genordet und ohne Malstab
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Folgende Inhalte werden in den Bebauungsplan Nr. 174 ,Griebnitzsee-Ufer* nachrichtlich
Ubernommen:

Baudenkmale

Innerhalb des Geltungsbereichs gibt es keine Gebaude, die unter Denkmalschutz stehen.
Jedoch sind im direkt stdlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 45 ,Karl-Marx-Stral3e“ eine
Vielzahl von Gebauden im ufernahen Bereich, die als Denkmal eingetragen sind. Es handelt

es sich um folgende Baudenkmaler:

Tabelle 3 Baudenkmadler im Umgebungsbereich
Adresse des Bezeichnung in der Denkmalliste des ID-
Baudenkmals Landes Brandenburg, Stand 01.01.2025 Nummer
Karl-Marx-Strale 1 Villa Katsch mit Einfriedung 09156305
Karl-Marx-Stralle 2 Villa Miller-Grote mit Einfriedung 09156165
Karl-Marx-Stral’e 3 Villa Stern mit Einfriedung 09156631
Karl-Marx-Strale 4 Schweizerhaus Fernbach 09156632
ar-Marx-Strafte Remisen- und Stallgebzude der Villa Martin 09156578
Karl-Marx-Strale 21 Landhaus mit Resten der Einfriedung 09156635
Karl-Marx-Strale 23 Landhaus Schnabel 09156768
Karl-Marx-Strale 24 Wohnhaus Lettermann mit Einfriedung und 09156701
Bunker
Villa Herpich mit Gedenktafel in Erinnerung an
Karl-Marx-Stralle 27 den Wohnsitz der sowjetischen Delegation zur 09156064
Potsdamer Konferenz
park-Marx-Strae 28, | vila Moster 09156065
g?rl-Marx-StraBe 30, | Villa von Achenbach mit Einfriedung 09156799
Karl-Marx-StraRe 32 Villa Berglas mit Einfriedung und Resten der 09156802
Gartenanlage
VirchowstraRe 19/21 | -andnhaus Schade van Westrum mit 09156683
Einfriedung
Virchowstrale Landhaus Wentzel-Heckmann Il mit
Wirtschafts-, Stall- und Remisengebaude 9156685
22,25 . o o
sowie den straflienseitigen Einfriedungen
Virchowstralie 23 Villa Urbig 09156062
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Adresse des Bezeichnung in der Denkmalliste des ID-
Baudenkmals Landes Brandenburg, Stand 01.01.2025 Nummer
Virchowstralle 27 Villa und Atelier des Malers Carl Saltzmann 09156191
Virchowstralte 29 Villa Hirschfeld mit Einfriedung 09156686
Virchowstralle 33 Landhaus Silberstein 09156687
Virchowstralle 43 Villa Goldschmidt 09156790
Virchowstralte 45 Villa Heimann 09156063
Virchowstralle 47 Villa Treitel/ Menckhoff 09157214
Virchowstrale 51, Villa Hartmann mit Einfriedung, Gartenpavillon

09156192
55 und Wasserbecken

Rudolf-Breitscheid-

Strale 184 a-b Villa Gumpert mit Einfriedung (auch Nr. 182) 09156662

Stubenrauchstralle 6 | Mehrfamilienhaus 09156778
Stubenrauchstralle 8 | Landhaus Westrick 09156777
g(taubenrauchstrarse E?r:}?ir;zldi;oettgen mit Gartenanlage und 09156674

In der Umgebung dieser Denkmale und daher auch auf den Flachen im Plangebiet sind die
Bestimmungen des denkmalrechtlichen Umgebungsschutzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 4, Abs. 2
BbgDSchG) zu beachten. Dementsprechend sind fur alle MalRnahmen, die insbesondere die
baulichen Elemente wie Bootshauser, Steganlagen und Stlitzmauern oder sonstige bauliche
Anlagen der Gartengestaltung betreffen, die Belange des denkmalrechtlichen
Umgebungsschutzes zu bertcksichtigen.

Denkmalgeschiitzte Garten

Die Reste der Gartenanlage der Villa Berglas in der Karl-Marx-Straf3e 32 (ID-Nummer:
09156802) befinden sich teilweise innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Die
Gartenanlage umfasst das Flurstlick 356 der Flur 23, Gemarkung Babelsberg.

Die geschiitzte Gartenanlage der Villa Mosler in der Karl-Marx-Stralte 28—29 befindet sich
teilweise innerhalb des Geltungsbereichs (ID-Nummer: 09156065). Die Gartenanlage
umfasst das Flurstlick 406 der Flur 23, Gemarkung Babelsberg.

Zudem befindet sich die geschitzte Gartenanlage und Einfriedung des Landhaus Koettgen
in der Stubenrauchstralie 26 teilweise innerhalb des Geltungsbereichs (ID-Nummer:
09156674). Die Gartenanlage umfasst das Flurstlick 506 der Flur 3, Gemarkung Babelsberg.
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Bodendenkmale

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans werden in der Denkmalliste des Landes
Brandenburg folgende Bodendenkmale aufgefihrt:

Tabelle 4 Bodendenkmaler im Geltungsbereich

Fundplatz Nr. Bezeichnung in der Denkmalliste des Landes
Brandenburg, Stand 01.01.2026

10 Wistung deutsches Mittelalter, Bodendenkmal Nr. 2024

Das Bodendenkmal befindet sich im Bereich der Gemarkung Babelsberg, Flur 4 und umfasst
teilweise das sich im Geltungsbereich befindende Flurstiick 513.

Des Weiteren besteht die begriindete Vermutung, dass im Geltungsbereich des
Bebauungsplans bislang noch nicht aktenkundig gewordene Bodendenkmale im Boden
verborgen sind. Die Vermutung wurde mit Schreiben vom 09.02.2010 vom
Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologisches Landesmuseum
mitgeteilt und griindet sich u. a. auf folgende Punkte:

— Bei den ausgewiesenen Bereichen handelt es sich um Areale, die in der Prahistorie
siedlungsguinstige naturraumliche Bedingungen aufwiesen und ehemails in
Niederungs- bzw. Gewassernahe und an der Grenze unterschiedlicher dkologischer
Systeme lagen. Nach den Erkenntnissen der Urgeschichtsforschung in Brandenburg
stellten derartige Areale aufgrund der begrenzten Anzahl siedlungsgtinstiger Flachen
in einer Siedlungskammer Zwangspunkte fur die prahistorische Besiedlung dar.

— Die ausgewiesenen Flachen entsprechen in ihrer Topographie derjenigen der
bekannten Fundstellen in der ndheren Umgebung.

— In unmittelbarer Nahe der ausgewiesenen Flachen sind Bodendenkmale registriert,
bei denen davon auszugehen ist, dass sie sich weit Uber die aktenkundig belegte
Ausdehnung hinaus bis in die Vermutungsbereiche erstrecken.

Zwischenzeitlich wurde fir einen Teil des Plangebiets das Bodendenkmal in Bearbeitung Nr.
2287 (Graberfeld Eisenzeit) ausgewiesen. Dieses wird im weiteren Verfahren nachrichtlich in
den Bebauungsplan ibernommen. Das Brandenburgische Landesamt fiir Denkmalpflege
und Archaologische Landesmuseum wird im Rahmen der Behdrdenbeteiligung um eine
fachliche Stellungnahme zu den denkmalrechtlichen Belangen und den hieraus
gegebenenfalls resultierenden Anforderungen an die Planung gebeten.

Mauerdenkmal

SchlieBlich befindet sich das Mauerdenkmal im Zugangsbereich der Stubenrauchstralle am
Ostlichen Ende des Plangebiets. Hierbei handelt es sich um Reste der DDR-Grenzanlage. In
der Denkmalliste des Landes Brandenburg sind 6 ,Mauersegmente“ am Griebnitzsee-Ufer,
Nahe Stubenrauchstralie (ID-Nummer: 09156804) verzeichnet.

A.3.8.2 Hochwassergefahrdung

Die Gefahrenkarten des Landes Brandenburg stellen Ausmalf und Wassertiefen fir drei
Hochwasserszenarien dar. Sogenannte Extremereignisse beschreiben Hochwasser mit
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einem Wiederkehrintervall von 200 Jahren (HQextrem). Hochwasser mit einem
Wiederkehrintervall von 100 Jahren gilt als Hochwasser mit mittlerer Wahrscheinlichkeit
(HQ100) und Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von 10 bis 20 Jahren als
Hochwasser hoher Wahrscheinlichkeit (HQ10).

Das Plangebiet wird teilweise als Gebiet mit ,Hochwasser mit hoher Wahrscheinlichkeit
(10jahrliches Ereignis — HQ10)“, als Gebiet mit ,Hochwasser mit mittlerer Wahrscheinlichkeit
(100jahrliches Ereignis — HQ100)“ und auch als Gebiet mit ,Hochwasser mit niedriger
Wahrscheinlichkeit (200jahrliches Ereignis — HQextrem)“ dargestellt
(https://mluk.brandenburg.de/mluk/de/start/umwelt/wasser/hochwasserschutz/hochwasserrisi
komanagementrichtlinie/gefahren-und-risikokarten/).

Auch die Festlegungskarte zum Regionalplan Havelland-Flaming 3.0 stellt fir das Plangebiet
HQ100-Gebiete in nachrichtlicher Ubernahme dar.

Die Risikokarten des Landes Brandenburg beinhalten die méglichen hochwasserbedingten
nachteiligen Folgen der Hochwasserszenarien. Darin werden die Anzahl der potenziell
betroffenen Einwohner, die Art der wirtschaftlichen Tatigkeit in dem potenziell betroffenen
Gebiet, Anlagen mit hohen Schadstoffpotenzial fur die Umwelt (IED-Anlagen), potenziell
betroffene Schutzgebiete (zum Beispiel Trinkwasserschutzgebiete und Vogelschutzgebiete)
sowie das UNESCO-Weltkulturerbe dargestellt.

Die Gefahrenkarte stellt fir das Plangebiet bei HQ10-Ereignissen eine Wassertiefe von bis
0,5 m, vereinzelt 0,5 m bis 1 m dar. Fir HQ100- und HQextrem-Ereignisse werden jeweils
dieselben Wassertiefen mit einer jeweils gréReren Betroffenheitsflache dargestellt. Aus den
Risikokarten geht hervor, dass die es sich bei der wirtschaftlichen Tatigkeit in den
betroffenen Bereichen gréftenteils um Wohnbauflachen sowie im nordwestlichen Bereich
um landwirtschaftliche genutzte Flachen handelt. Zur Anzahl betroffener Einwohner wird in
den Risikokarten fir das Plangebiet keine Aussage getroffen.

Betroffenheit der Flurstiicke durch HQextrem-Ereignisse:

Flur 22: 62 tw., 63, 64/1, 64/2, 65/2 tw., 66, 67, 82 tw., 83, 84, 85/1, 85/2, 86,
87, 88, 89, 90 tw.

Flur 23: 184/1, 184/3, 187/1, 187/3, 188 tw., 189/1, 190/1, 190/3, 191 tw., 193/1,
193/3, 194 tw., 196/1, 196/3, 197 tw., 198/1, 198/3, 203/1, 203/3, 204/1,
204/3, 209/1, 214 tw., 215, 218/1, 218/3, 223/1, 223/3, 226/1, 226/3, 227/1,
227/3, 233/1, 233/3, 259/1, 259/3, 266 tw., 267/2, 288 tw., 289, 304, 305, 306,
310, 312, 314, 315 tw., 320 tw., 330 tw., 331 tw., 337 tw., 338 tw., 342 tw.,
356, 357, 358, 359, 364, 373 tw, 374 tw, 375 tw, 376 tw, 377, 378, 379, 380,
383 tw., 384 tw., 397 tw., 398, 403 tw., 404, 405, 406 tw., 407, 408, 409, 410
tw.

Flur 4: 88/1 tw., 89/1 tw., 90/1 tw., 91/1 tw., 91/3 tw., 93 tw., 96/6 tw., 97/4 tw.,
97/6 tw., 97/7 tw., 98 tw., 99 tw., 100/1 tw., 100/3 tw., 101/1 tw., 102/1 tw.,
102/3 tw., 103/1, 103/3 tw., 104/1, 104/3 tw., 105/1, 105/3 tw., 106/1 tw., 106/3
tw., 107 tw., 108/1 tw., 108/3 tw., 109/1 tw., 110/1 tw., 111/1 tw., 112/1 tw.,
113/1 tw., 114/1 tw., 115/1 tw., 116/1 tw., 117/1 tw., 118/1 tw., 119/1 tw., 496
tw., 501 tw., 507 tw., 513 tw., 542 tw., 587 tw., 588 tw.
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Die betroffenen Flachen sind als Risikogebiete auerhalb von Uberschwemmungsgebieten
im Sinne des § 78b Abs. 1 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) eingestuft. Es sind derzeit
noch keine Uberschwemmungsgebiete gem. § 76 Abs. 3 WHG durch Rechtsverordnung
festgesetzt. Entsprechend § 9 Abs. 6a BauGB werden die Flachen fiir das
Uberschwemmungsgebiet HQextrem nachrichtlich in den Bebauungsplan Gibernommen.

A.3.8.3 Bundeswasserstrafle

Bei den von der Planung erfassten Teilen des Griebnitzsees handelt es sich um eine
Bundeswasserstralle (Nr. 57 der Anlage zu § 1 Abs. 1 Nr. 1 WaStrG).

Die landseitig liegenden, im Bundeseigentum stehenden Ufergrundstlicke (nachfolgend
bezeichnet als ,WSV-Grundstlicke®) sind bislang noch gem. § 1 Abs. 3 WaStrG als Teile der
Bundeswasserstralte gewidmet. Nach der Aufgabe der Ausbauplanung fir den Teltow-Kanal
werden sie jedoch nach Auskunft der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung nicht mehr fur
hoheitliche Zwecke bendtigt und konnen daher Uberplant werden.

Die Vorschriften des Baugesetzbuchs gelten auch fur Wasserflachen von
Bundeswasserstralten. Eine kommunale Planung auf Bundeswasserstralien bleibt zulassig,
soweit der fachplanungsrechtliche Vorrang des Bundeswasserstrafenrechts (§§ 9, 14 ff.
WasStrG) nicht berihrt ist (§ 38 BauGB). Die flr die Zwecke der Wasserstrallennutzung von
der Wasser- und Schifffahrtsdirektion verwalteten Flachen sind der gemeindlichen
Bauleitplanung nicht nach Art eines ,exterritorialen Gebietes vollig entzogen. Die
kommunale Planung darf lediglich keine Widerspriiche zu der besonderen
Zweckbestimmung der dem Wasserstraflenrecht unterliegenden Flachen entstehen lassen.
Planerische Aussagen, die der Zweckbestimmung nicht zuwiderlaufen, sind somit zulassig.

Die Planung ist im weiteren Verfahren daher mit dem zustandigen Wasser- und
Schifffahrtsamt Berlin abzustimmen. Vorliegend ist jedoch anzunehmen, dass es keinen
Konflikt mit der Fachplanung geben wird.

A.3.8.4 Kampfmittel

Es besteht kein konkreter Kampfmittelverdacht. Bei Bauvorhaben ist aber eine
Munitionsfreiheitsbescheinigung beizubringen.
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B Planinhalte und Planfestsetzungen

B.1 Ziele und Zwecke der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 174 soll die rechtsverbindliche Grundlage fiir eine geordnete und
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet herstellen. Er soll eine dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu
beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen
zu schutzen und zu entwickeln. Die Planung tragt dazu bei, den historischen Mauerstreifen
als bedeutenden Teil der deutschen Zeitgeschichte dauerhaft erlebbar zu machen. Durch die
Sicherung und Entwicklung des 6ffentlich zuganglichen Uferwegs werden die raumlichen
Bezlige des ehemaligen Grenzverlaufs nachvollziehbar und fir die Allgemeinheit zu Ful®
erlebbar. Die fulllaufige ErschlieRung ermdglicht es, die historische Entwicklung des Ortes
im landschaftlichen Zusammenhang nachzuvollziehen und starkt die Wahrnehmbarkeit der
historischen Bedeutung des ehemaligen Grenzraums. Zugleich wird die Verknlpfung
bestehender Wegebeziehungen verbessert und die Erholungs- sowie Aufenthaltsfunktion
des Uferbereichs mit der Vermittlung des historischen Erbes verbunden.

Konkret ist das Ziel der Planung, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir einen
durchgangigen o6ffentlichen Uferweg und die dauerhafte Erlebbarkeit der Uferzone des
Griebnitzsees flr die Allgemeinheit herzustellen.

Konkretisierte Planungsziele sind entsprechend des Aufstellungsbeschlusses
(21/SVV/0424):

— Uberpriifung der Trassierung des geplanten Uferweges

— Sicherung offentlicher Griinflachen im Uferbereich flr die Allgemeinheit unter
Bericksichtigung der bestehenden Eigentumsverhaltnisse und rechtlichen
Rahmenbedingungen mit Sicherung von Standorten fir Kinderspielplatze

— Sicherung des Landschaftserlebens der Uferzone am Griebnitzsee fiir die
Allgemeinheit

— Schutz und Entwicklung naturnaher Uferflachen

— Sicherung privater Grinflachen und ihrer Nutzungsmdglichkeiten

— Prufung der Méglichkeit der planungsrechtlichen Zulassigkeit von baulichen Anlagen
im Uferbereich, z.B. Bootshauser und Stege

Ein weiteres im Aufstellungsbeschluss genanntes Ziel war die behutsame stadtebauliche
Entwicklung einer Flache an der Karl-Marx-Stral3e zu einer Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte“. Es resultierte aus der bereits im Bebauungsplan Nr.
153 ,Karl-Marx-Strale/ nordlicher Griebnitzsee” vorgesehenen Gemeinbedarfsflache. Da
seitens des zustandigen Fachbereichs jedoch kein entsprechender Bedarf mehr festgestellt
wurde, wird von einer Weiterverfolgung dieses Ziels abgesehen.

Die Planungsziele entsprechen sowohl den Darstellungen des Flachennutzungsplans der
Landeshauptstadt Potsdam als auch den Zielen der Raumordnung und Landesplanung flr
diese Flachen.

Fir die Belange des Umweltschutzes ist entsprechend der gesetzlichen Vorgaben eine
Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
werden (siehe Kap. C).
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B.2 Entwicklung der Planungsuiberlegungen

Im Jahr 1991 beschloss die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Potsdam, den am
sudlichen Ufer des Griebnitzsees gelegenen ehemaligen Postenweg der DDR-
Grenzsicherungsorgane als Uferweg fiir die Offentlichkeit zu erhalten. Der sogenannte
Kolonnenweg sollte den S-Bahnhof Griebnitzsee und den Stadtteil Babelsberg miteinander
verbinden. Das Bebauungsplanverfahren, das 1991 eingeleitet wurde, endete im November
2007 mit der Festsetzung des Bebauungsplans Nr. 8 ,Griebnitzsee“. Der Bebauungsplan
wurde jedoch durch das OVG Berlin-Brandenburg mit Urteil vom 28. Mai 2009 (u.a. OVG 2 A
26.07) fur unwirksam erklart. Nach der Aufhebung des Bebauungsplans friedeten einige
Villeneigentimer ihre Grundstlicke bis zum Ufer ein, wodurch ein durchgangiger Uferweg
nicht mehr vorhanden war.

Seither strebt die Stadt Potsdam an, den Weg auf der Grundlage eines neuen
Bebauungsplans wiederherzustellen. Der Bebauungsplan Nr. 125 ,Uferzone Griebnitzsee®
wurde am 28. Mai 2009 beschlossen. Die frihzeitige Burgerbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1
BauGB und die friihzeitige Beteiligung der Behdrden sowie anderer Trager offentlicher
Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB fand zwischen dem 14. Januar 2010 und dem 05.
Februar 2010 statt. Wahrend dieser Phase wurden zwei verschiedene Wegeverlaufe zur
Diskussion gestellt:

— Variante 1: Ein Uferweg, der sich nahe an der Uferlinie entlangzieht.
— Variante 2: Ein Weg mit grofRerer Entfernung zur Uferlinie und starkere Orientierung
an dem ehemaligen Postenweg.

Im Marz 2011 und Januar sowie April 2012 fanden mehrere 6ffentliche Auslegungen des
Bebauungsplanentwurfs statt — 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie zwei
erneute eingeschrankte 6ffentliche Auslegungen. Der Abwagungs- und Satzungsbeschluss
wurde am 07.11.2012 gefasst und durch ortstibliche Bekanntmachung im Amtsblatt vom
29.11.2012 in Kraft gesetzt. In der Folge wurden mehrere Normenkontrollantrage gestellt
und trotz einer erneuten Anpassung des Bebauungsplans im Jahr 2016 wurde der
Bebauungsplan mit Normenkontrollurteil vom 11.12.2019 vom Oberverwaltungsgericht
Berlin-Brandenburg fur unwirksam erklart (OVG 2 A 31.18).

Das OVG nannte u.a. folgende Grinde flr die Unwirksamkeit des Bebauungsplans:

— Unzureichende Ermittlung und Bewertung, in welchem Umfang das Eigentum —
namlich die private Nutzung der Gartenflachen der von den Festsetzungen des
Bebauungsplans betroffenen Grundstlicke - vom Bebauungsplan beeintrachtigt wird.

o Bewertung der vom Weg abgetrennten Teile oberhalb des Uferwegs
gelegenen Hausgarten

o Eignung der Flachen zwischen dem Uferweg und dem See fiir eine private
Gartennutzung

o Eigentumsbeeintrachtigungen flr die selbststandigen ehemaligen
Mauergrundstuicke, die nicht mit den angrenzenden Oberliegergrundstiicken
verbunden sind

— Unzutreffende Bewertung des Interesses der betroffenen Grundstlickseigentimer am
Schutz vor Einbriichen und an der Wahrung ihrer Privatsphére

— Rechtswidrigkeit der Festsetzungen zu den Einfriedungen

— Unzureichende Bericksichtigung des Belangs des Bodenschutzes im
Abwagungsergebnis
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Durch die OVG-Entscheidung wurden die Planungsziele der Landeshauptstadt Potsdam
wiederholt nicht grundsatzlich in Frage gestellt, wonach im Uferbereich des Griebnitzsees
eine Nutzung flr die Allgemeinheit dauerhaft ermdglicht werden soll.

Mit dem Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 03.06.2020 (DS 20/SVV/0569)
hat die Landeshauptstadt Potsdam die grundsatzliche stadtische Zielrichtung zur Planung
und Herstellung eines durchgehenden Uferweges am Griebnitzsee nochmals bekraftigt und
beschlossen, weiterhin die erforderlichen stadtebaulichen Malinahmen zur Sicherung der
offentlichen Zuganglichkeit und Nutzbarkeit der Uferflachen zu ergreifen.

Auf dieser Grundlage erging der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 174
,Griebnitzsee-Ufer” vom 22.09.2021 (DS 21/SVV/0424). Zudem wurden flankierende
MaRnahmen ergriffen, um den Prozess mit geblndelter Kompetenz entsprechend zu
begleiten und méglichst zligig voranzubringen. So wurde in 2021 die Stelle der
Uferwegsbeauftragten wiederbesetzt, die sich stadtweit engagiert und kontinuierlich u. a. auf
die Realisierung des Uferwegs am Griebnitzsee hinwirkt. Sie leitet auch die
verwaltungsinterne Projektgruppe Uferwege, die neben dem Grol} Glienicker See den
Griebnitzsee als ein Schwerpunktthema behandelt. Die Verwaltung wird wiederum von der
AG Uferweg am Griebnitzsee als ein Gremium der Stadtverordnetenversammlung beraten.

B.2.1 Eigentumsrechte

Durch den vorliegenden Bebauungsplan soll ein 6ffentlicher Uferweg entlang des
Griebnitzsees ermdglicht werden. Von den Festsetzungen sind neben Grundstlcken, die im
Eigentum der Stadt stehen, auch private Grundstlicke betroffen. Die Festsetzungen
berlihren die aus Art. 14 Abs. 1 GG resultierenden Eigentumsrechte der betroffenen
Grundstuickseigentimer in mehrfacher Hinsicht.

Durch die Inanspruchnahme der Wegeflachen auf den privaten Grundstlicken wird in das
Eigentumsrecht eingegriffen. Die Umsetzung des Uferwegs erfordert die Nutzung eines ca.
4,0 m breiten Streifens auf den jeweiligen Grundstiicken. Die Flachen kénnen dabei durch
direkten Erwerb, durch dinglich gesicherte Nutzungsvereinbarungen oder, nachrangig, im
Wege der Enteignung gesichert werden. Da die vorliegende Planung dem Grunde nach
enteignungsrechtliche Vorwirkung entfaltet, sind die damit verbundenen Konsequenzen im
Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen.

Der 6ffentlich zugangliche Uferweg flhrt neben dem Flachenverlust dazu, dass die
Eigentimer ihren bisher direkten Zugang zum Griebnitzsee verlieren. Dies mindert sowohl
den Grundstickswert als auch die unmittelbare Nutzungsmdglichkeit der Uferbereiche. Der
Zugang zum See ist jedoch zukinftig — wenn auch nur durch Querung des 6ffentlichen Wegs
— weiterhin moglich. Daruber hinaus bleiben die Nutzungsmaglichkeiten der Eigentimer im
Uferbereich weitgehend erhalten. Soweit die Festsetzungen Einschrankungen vorsehen,
dienen diese der Sicherung der stadtebaulichen Ziele sowie dem Schutz des Ufer- und
Landschaftsraums. Daneben flhrt die 6ffentliche Durchwegung dazu, dass sowohl die
seeseitige Gartenflache als auch der dem Wohnhaus zugeordnete Gartenbereich von
Passanten eingesehen werden kénnen. Dies kann das Sicherheitsempfinden und das Gefiihl
von Privatsphare einzelner Eigentiimer beeintrachtigen sowie mit einer erhéhten
Einbruchsbesorgnis verbunden sein.

Diese Beeintrachtigungen sind im Rahmen der Abwagung den mit der Planung verfolgten
offentlichen Belangen, insbesondere der Wiederherstellung eines durchgangigen o6ffentlichen
Uferwegs und der Sicherung allgemeiner Zuganglichkeit zum Gewasser,
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gegenuberzustellen. Zur Minimierung der Eigentumsbeeintrachtigungen ist im weiteren
Verfahren zu klaren, durch welche begleitenden Malinahmen, etwa Einfriedungen,
Bepflanzungen oder gestalterische Trennelemente, die Einsehbarkeit auf die angrenzenden
Privatgrundstiicke reduziert und ein angemessener Schutz der Privatsphare gewahrleistet
werden kann.

B.2.2 Nachbarschaftliche Belange / Auswirkungen auf angrenzende
Wohnnutzungen

Die 6ffentliche Zuganglichkeit des Uferwegs kann zu Nutzungskonflikten mit den
angrenzenden Wohnnutzungen fiihren. Insbesondere sind Stérungen durch Freizeitlarm in
den Abend- und Nachtstunden nicht ganzlich auszuschlielRen. Bei einer dem Zweck
entsprechenden Nutzung als Erholungsweg sind jedoch keine Beeintrachtigungen zu
erwarten, die das im Rahmen der Abwagung zumutbare Mal} Gberschreiten.

Unabhangig davon erdéffnet die Festsetzung als 6ffentliche Griinflache der Stadt die
Moglichkeit, bei konkreten Beeintrachtigungen bauliche und ordnungsrechtliche MalRnahmen
zu ergreifen (siehe Kap. B.3.6.1). Hierzu zahlt insbesondere die Option einer zeitweisen,
etwa nachtlichen SchlieBung des Weges, sofern dies zur Wahrung der 6ffentlichen
Sicherheit und Ordnung erforderlich wird. Realisiert werden kénnte eine solche SchlieRung
durch die abschnittsweise Errichtung von Zaunanlagen mit Toren (Beispiel:
Freundschaftsinsel Potsdam) oder Drehkreuzen (Beispiel: Volkspark Potsdam), die zu
bestimmten Zeiten manuell oder automatisch geschlossen werden, so dass der Uferweg
nicht mehr betreten und héchstens noch verlassen werden kann. Damit einhergehen wirden
entsprechende Beschilderungen, Notrufsaulen und nach Bedarf Kontrollgange des
Ordnungsamtes. Die Bildung geeigneter Wegeabschnitte und Verortung von Schliel3anlagen
ware im konkreten Fall zu prifen. Auch ware die Wirksamkeit einer Beleuchtung im Einzelfall
zu prufen, die grundsatzlich denkbar ist, jedoch mit u. a. Umweltschutzbelangen vereinbar
sein muss (z. B. LED-Streifen / Bodenstrahler oder bedarfsorientierte Zuschaltung per
Bewegungsmelder). Absehbar ist, dass solche MalRnahmen mit erheblichem Aufwand und
Kosten verbunden waren, ohne diese zum jetzigen Zeitpunkt beziffern zu kénnen.

Zum gegenwartigen Planungsstand wird eine generelle nachtliche SchlieBung des Weges
nicht vorgesehen und ist auch nicht im Bebauungsplan festsetzbar. Eine dauerhafte
SchlielRung ist bodenrechtlich nicht geboten und ware im Hinblick auf den Planungszweck,
der Sicherung eines durchgéangig nutzbaren 6ffentlichen Uferwegs, auch nicht zielfihrend.
Im Ubrigen kann eine uneingeschrankte Zuganglichkeit durch die damit einhergehende
soziale Kontrolle zur subjektiven Sicherheit im 6ffentlichen Raum beitragen. Etwaige
Konflikte sind daher situationsbezogen und verhaltnismaflig auf Grundlage des allgemeinen
Ordnungsrechts zu bewaltigen.

Durch die Festsetzung einer 6ffentlichen Grinflache wird somit also die Mdglichkeit
geschaffen, nach Umsetzung der Planung und auf Grundlage der tatsachlichen
Nutzungssituation zu prufen, ob erganzende Malinahmen, wie oben dargestellt, erforderlich
werden.

B.2.3 Allgemeinwohlerfordernis

Der Bebauungsplan zielt darauf ab, die Beeintrachtigungen der privaten Eigentumsrechte auf
das notwendige Minimum zu begrenzen. Die verbleibenden Einschrankungen werden
angesichts der Ubergeordneten Planungsziele als angemessen und verhaltnismaRig
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betrachtet. Dabei mussen private Belange hinter den 6ffentlichen Belangen zurtcktreten.
Dem offentlichen Belang kommt hier ein besonderes, auch verfassungsrechtlich in Art. 40
Abs. 3 der Verfassung des Landes Brandenburg verankertes, Gewicht zu. Die Bedeutung
von Erholungsbereichen in siedlungsnahen Uferzonen ist sowohl planerisch als auch
gesetzlich festgelegt, wie in Kapitel A.3.1 dargestellt. Die politisch-historische Bedeutung der
Offnung des ehemaligen Grenzstreifens ist ein zusétzlicher wesentlicher Aspekt. Die mit der
Inanspruchnahme der privaten Grundstlicke verbundenen Nutzungseinschranken werden
dem gegenibergestellt als zumutbar angesehen. Durch die angrenzenden Einfriedungen
verbleiben sowohl ein Haus- als auch Seegarten, die auch nach der Schaffung eines
Uferwegs als solche genutzt werden kénnen. Bauliche Nutzungsmoglichkeiten im
Uferbereich durch Bootshauser und -stege bleiben weiterhin erhalten. Die mit der
Inanspruchnahme des ca. 4,0 m breiten Uferstreifens verbundenen Auswirkungen auf das
Eigentum sind im weiteren Verfahren unter Berucksichtigung der Anforderungen des Art. 14
GG und der Ergebnisse der Abwagung zu bewerten.

Die Einbeziehung privater Grundstiicke in die Planung des 6ffentlichen Uferwegs am
Griebnitzsee dient dem Allgemeinwonhl. Ein durchgangiger Uferweg, der die landschaftliche
und historische Bedeutung des Sees erlebbar macht, kann nicht ausschlieRlich auf
offentlichen Flachen errichtet werden. Auch wenn mehr als 50 % des Plangebiets im
offentlichen Besitz sind (Landeshauptstadt Potsdam, Bund, Bundesrepublik Deutschland,
Wasser- und Schifffahrtsverwaltung), ist die Nutzung privater Grundstlicke erforderlich, um
den Uferweg lickenlos zu gestalten. Dieses Ziel kann nicht an anderer Stelle verwirklicht
werden, da der Uferweg unmittelbar entlang des historischen Mauerstreifens am
Griebnitzsee verlauft. Die Planung ist Bestandteil des gesamtstadtischen Ziels, die
ehemaligen Mauerstreifen entlang der Potsdamer Uferbereiche schrittweise 6ffentlich
zuganglich zu machen und als Orte der Naherholung sowie der Erinnerungskultur dauerhaft
erlebbar zu gestalten. Die Anbindung an den 6&ffentlichen Nahverkehr nach Berlin und die
Integration in den bestehenden Mauerweg sind zusatzliche Besonderheiten, die einem
Ausweichen auf andere Flachen entgegenstehen.

Der durchgangige o6ffentliche Uferweg stellt das wesentliche stadtebauliche Ziel der Planung
dar. Seine Herstellung erfordert aufgrund der bestehenden Grundstlicks- und
Nutzungsverhaltnisse teilweise die Inanspruchnahme privater Grundsticksflachen. Im
Rahmen des Planverfahrens wurden daher die betroffenen Grundstiicke, ihre bestehenden
Nutzungen und die jeweiligen Betroffenheiten untersucht. Zudem wurden unterschiedliche
Moglichkeiten der Wegeflihrung geprift und im Hinblick auf ihre stadtebauliche Eignung und
die jeweiligen Auswirkungen auf die betroffenen Grundstiicke bewertet.

B.24 Bestandsaufnahme der Grundstiicke

Um dem aus § 2 Abs. 3 BauGB folgenden Ermittlungsgebot Rechnung zu tragen, wurden
von der Landeshauptstadt Potsdam umfassende grundstiicksbezogene Erhebungen
durchgefiihrt. Das OVG fihrte in seiner Entscheidung vom 11.12.2019 zum Bebauungsplan
125 aus, dass von der Landeshauptstadt Potsdam der konkrete Umfang des Betroffenseins
der privaten Belange der einzelnen Grundstiickseigentiimer nicht ausreichend ermittelt
wurden. Dadurch lie3e sich das objektive Gewicht dieser Belange nicht feststellen. Um dem
Gebot zu folgen, diese Belange zu bewerten und mit dem entsprechenden Gewicht in die
nachfolgende Abwagung einzustellen, wurden von der Landeshauptstadt Potsdam
umfassende Steckbriefe Uber die privaten Grundstlicke erstellt.
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Insgesamt wurden 78 Steckbriefe erstellt, davon befinden sich 24 Grundstlicke in der
Virchowstral’e, 14 in der Stubenrauchstralle, 18 in der Rudolf-Breitscheid-Stral3e und 22 in
der Karl-Marx-Stralie.

Erhoben wurden als erstes folgende Grundstiicksdaten Gber den Bestand:

— Gemarkung

— Flur

— Flursticke

— Gesamtflache

— Art des Grundstiicks (Oberliegergrundstick, isoliertes Seegrundstuick,
Seegrundstlick)

— Denkmalschutz (Bauwerk und Gartenanlage)

— Gartengestaltung

— Eingetragene Dienstbarkeiten / Vorkaufsrechte

Mittels der Grundstlickdaten sowie einem Ausschnitt aus dem Liegenschaftskataster und
einem Luftbild kénnen die Grundstiicke bestimmt und zugeordnet werden. Die
GrundstucksgroRe und der Zuschnitt geben bereits Aufschluss Gber die Beeintrachtigung
durch die Wegefihrung des Uferwegs.

Die Art des Grundstiicks gibt Auskunft Gber die Betroffenheit der privaten Belange.
Oberliegergrundstiicke sind dadurch gekennzeichnet, dass sie keinen direkten Zugang zum
See haben. Sie sind Grundstlicke in ,zweiter Reihe“ und grenzen i.d.R. an den Uferweg an.
Daher sind die Grundstticke nur mittelbar von dem Uferweg betroffen. Isolierte
Seegrundstlicke sind Uferflachen, die direkt am See liegen. Sie sind dadurch
gekennzeichnet, dass sie Uber keine Bebauung verfiigen. Die isolierten Seegrundstlicke sind
i.d.R. direkt von der Fihrung des Uferwegs betroffen. Die letzte Kategorie sind
Seegrundstlicke. Sie sind die Grundstlicke, bei denen die Grundstlicksgrenze bis an den
See heranfuhrt. Der sich dem Haus anschlieRende Garten wird hier im Weiteren als
.,Hausgarten® bezeichnet, der zwischen Weg und Griebnitzseeufer liegende Teil als
.>eegarten”. Entsprechend wirden durch die Fihrung des Uferwegs die vorhandenen
Garten geteilt, somit entstinden gebaudeseitig ein ,Hausgarten” und seeseitig ein sog.
.~Seegarten.

Die denkmalgeschiitzten Gebaude und ihre zugehdrigen Gartenanlagen sind als Ensemble
bei der Planung des Uferwegs entsprechend zu beriicksichtigen. Der Denkmalschutz dient
dabei insbesondere dem Erhalt und der Bewahrung der denkmalwerten Substanz und ihrer
pragenden Freiraumstrukturen. Die geplante Wegeflihrung des Uferwegs ist daher so zu
gestalten, dass die Belange des Denkmalschutzes angemessen bertcksichtigt werden und
eine Beeintrachtigung von Denkmalensembles vermieden wird.

Die Erhebung der Gartennutzung gibt dariiber Auskunft, inwieweit Freiflachen gartnerisch
gestaltet sind. Gartnerisch gestaltete Flachen werden i.d.R. aktiv von den Bewohnern
genutzt und verfligen Uber eine hdhere Aufenthaltsqualitat als welche, die unbewirtschaftet
sind. Entsprechend mussen gartnerisch gestaltete Flachen in der Wegefiihrung besonders
berlcksichtigt werden.

Zuletzt wurden eingetragene Dienstbarkeiten und Vorkaufsrechte fur die jeweiligen
Grundstlicke abgefragt, um bereits getroffene Vereinbarungen zu erfassen.

Anschlieend wurden vorhandene Stege und Bootshauser entlang des Griebnitzsees und
der angrenzenden Flurstiicke dokumentiert. Informationen dartiber, ob ein Steg genehmigt
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bzw. vorhanden sowie ein Bootshaus genehmigt bzw. vorhanden ist, sind insbesondere fir
die Bewertung der entstehenden ,Seegarten” relevant. Es muss sichergestellt werden, dass
die privaten Anlagen weiterhin zuganglich sind und die Nutzungsqualitat bestehen bleibt.

Des Weiteren wurde erhoben, inwieweit der Alte Postenweg / Uferweg auf dem Grundstick
noch vorhanden ist und ob dieser fiir die Offentlichkeit zugénglich ist. Folgende Optionen
standen zur Auswabhil:

— Der alte Postenweg ist auf dem Grundstiick vorhanden und zuganglich.

— Der alte Postenweg ist auf dem Grundstiick vorhanden, aber fiir die Offentlichkeit
unzuganglich.

— Der alte Postenweg ist beseitigt worden.

— Es ist bereits seitens der Stadt ein neuer Weg angelegt worden. Es ist ein ufernaher
Weg auf dem Grundstiick angelegt worden, aber fir die Offentlichkeit unzuganglich.

AbschlieRend wurde fir isolierte Seegrundstiicke und Seegrundstlicke die mogliche
Betroffenheit privater Freiflachen durch eine Uferwegflihrung grundstiicksbezogen ermittelt.
Als Untersuchungsgrundlage diente eine nachvollziehbare Trassenfiihrung, die sich an der in
frGheren Planungen verfolgten sowie in Teilabschnitten am Bestand orientierten
Wegefihrung ausrichtet. Die Heranziehung dieser Trassenfiihrung erfolgt ausschliellich zu
Untersuchungszwecken, eine Vorfestlegung der planerischen Abwagung oder eine
inhaltliche Ubernahme friiherer, nicht wirksamer Festsetzungen ist damit nicht verbunden.

Fir die betroffenen Grundstlicke wurden die Flachengrélien beiderseits der mdglichen
Wegefuhrung ermittelt und nach ihrer Funktion differenziert beschrieben, insbesondere
hinsichtlich der hausseitigen Teilflachen (Hausgarten) und der uferseitigen Teilflachen
(Seegarten). Dadurch lasst sich die jeweilige Betroffenheit hinsichtlich Nutzbarkeit,
Aufenthaltsqualitat und funktionaler Einschrankungen der privaten Freiflachen konkret
bestimmen. Die Erhebung dient der sachgerechten Bewertung und Gewichtung der privaten
Belange im Verhaltnis zum 6ffentlichen Belang der Wiederherstellung eines durchgangigen,
offentlich zuganglichen Uferwegs.

B.2.5 Auswertung der Fragebogen zur Umsetzung des Uferwegs zum
Bebauungsplan Nr. 174 ,,Griebnitzsee-Ufer*

Die individuelle Betroffenheit der Grundstlickseigentiimer im Plangebiet wurde zusatzlich mit
Hilfe eines Fragebogens ermittelt. Das Ziel der Fragebdgen war es, die Sicht der Eigentiimer
auf das Planungsziel eines durchgangigen Uferwegs am Griebnitzsee abzufragen und die
privaten Belange der von der Planung betroffenen Eigentimer méglichst genau zu erfassen.
Dies dient der planerischen Auseinandersetzung mit den vorliegenden und zukuinftigen
Bedarfen, die sich durch die einzelnen Grundstlicksnutzungen auch in Bezug auf die
Grundstucksaufteilungen ergeben kénnen. Die Ergebnisse der Befragung schaffen Klarheit
darlber, in welchem Rahmen konkrete Anforderungen an die eigenen Grundstticke gestellt
werden. Die Anmerkungen und Winsche, welche im Rahmen der Fragebtgen geaulert
werden, sollen in der Planung des Uferwegs sowie in den anstehenden Abwagungen
bertcksichtigt werden. Die Erkenntnisse werden vor dem Hintergrund der
bauplanungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans gespiegelt sowie interpretiert
und tragen in Bezug auf die Ordnungs- und Entwicklungsziele des Bebauungsplans zu einer
Informationsverdichtung und gezielten Berlicksichtigung des Bestands sowie der
Einzelinteressen bei.
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Eine Verpflichtung zum Ausfillen der Fragebégen bestand nicht. Das Mitwirken war freiwillig,
ebenso wenig hat ein ausgefliliter Fragebogen eine prajudizierende Wirkung. Zudem ersetzt
der Fragebogen weder die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB
noch die férmliche Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB. Im Rahmen der
Offentlichkeitsbeteiligung kénnen im weiteren Verlauf Anmerkungen abgegeben werden,
welche in die Planung des Uferwegs einbezogen werden. Bei Eigentimern, von denen keine
Mitteilung vorliegt, kbnnen deren spezifische Belange nicht in die Planung einbezogen
werden. Es muss sich in diesem Fall auf allgemeine fachliche Erfahrungssatze gestutzt
werden.

Entsprechend der unterschiedlichen Arten von Grundstlicken — Oberliegergrundstick,
isoliertes Seegrundstiick und Seegrundstick — wurden drei unterschiedliche Fragebdégen
entwickelt. In allen drei Fragebégen wurden allgemeine Informationen, wie Name und
Anschrift abgefragt. Es wurden planungsrelevante Fragen zur Bewertung des Vorhabens,
Nutzbarkeit der Grundsticke, zum 6ffentlichen Nutzungsumfang des Uferwegs sowie in
einigen Fallen zur Nutzbarkeit des Seegartens gestellt. Somit wurde sich insbesondere auf
die zukunftige Grundstlcksnutzung fokussiert, um zu einer weiteren Informationsverdichtung
und Verifizierung der bereits erhobenen Bestandsdaten beizutragen. Zur Vereinheitlichung
und besseren Datenerhebung wurden fur alle Fragen Antwortmdglichkeiten vorgeben.

Zusatzlich wurde ein offenes Feld fir erganzende Bemerkungen beigefugt. Aufgrund des
Umfangs sind die verschiedenen Fragebdgen im Anlage 5 einsehbar.

Die folgenden Kategorien wurden mit Hilfe der Fragebégen abgefragt:

— Personliche Bewertung des Vorhabens ,Uferweg*”
o Persodnliche Bewertung des Vorhabens der Herstellung eines durchgehenden
Uferwegs
o Beurteilung des im rechtsunwirksamen Bebauungsplans Nr. 125 vorgesehen
Wegeverlaufs (Fragebogen ,Isoliertes Seegrundstiick” und ,,Seegrundstiick”)

— Beurteilung der Nutzbarkeit meines Grundstlicks

o Einfriedung des Grundstlicks/ des Hausgartens (Fragebogen
,Oberliegergrundstiick” und ,Seegrundstiick”)

o Bewertung der GréRRe des Hausgartens hinsichtlich dessen Nutzbarkeit
(Fragebogen ,Seegrundstiick®)

o Bewertung der Grélie des Ufergrundstiicks zwischen einem durchgangigen
Uferweg und den Grundstiicksgrenzen hinsichtlich dessen Nutzbarkeit
(Fragebogen ,lIsoliertes Seegrundstiick®)

— Nutzungsumfang eines durchgangigen Uferwegs
o Radverkehr
o Nutzungszeiten
o Beleuchtung

— Beurteilung der Nutzbarkeit der zwischen einem durchgangigen Uferweg und der
uferseitigen Grundstlicksgrenze liegenden Gartenflache (Seegarten) (Fragebogen
»Seegrundstlick)

o Bewertung der Grélie des Seegartens hinsichtlich dessen Nutzbarkeit
o Gewinschte Einrichtung im Seegarten
o Einfriedung des Seegartens
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— Erganzende Bemerkungen

Im Vorfeld der Eigentimer- bzw. Grundstiicksnutzerbefragung wurde der ausgearbeitete
Fragebogen multilateral abgestimmt.

Im August 2022 wurden anschlielend die Fragebdgen an die Grundstlickseigentiimer bzw.
dringlich Nutzungsberechtigte versendet Die meisten Fragebdgen wurden in dem Zeitraum
bis Ende September an die Stadt zurlickgesendet.

Genese und Ricklauferquote der Fragebogen

Insgesamt wurden 137 Fragebdgen versendet. Davon wurden 81 an Eigentiimer der
Oberliegergrundstlicke, 7 an Eigentimer der isolierten Seegrundstiicke, 49 an Eigentimer
der Seegrundstlicke versendet. Die Rucklauferquote lag bei ca. 31 %, insgesamt wurden 43
Fragebdgen zuriickgesendet.

Nach dem Sammeln der eingegangenen Fragebdgen wurde im Anschluss der Fokus auf die
inhaltliche Analyse der abgegebenen Antworten gelegt. Durch die eingehende
Auseinandersetzung mit den Ergebnissen der Fragebogen-RUcklaufer ist es einerseits
moglich, die bisherigen Untersuchungen der stadtebaulichen Bestandsaufnahme erneut zu
Uberprifen. Andererseits bietet dies die Gelegenheit, die getroffenen stadtebaulichen
Annahmen, insbesondere die Festsetzungen dieses Bebauungsplans bei Bedarf sowohl
parzellenscharf als auch im Hinblick auf die gestellten Fragen in den Fragebdgen auf ihre
Bestands- und zukunftsorientierte Relevanz zu Gberprifen.

Die Auswertung der Fragebdgen erfolgte in dem gesonderten Dokument ,Bebauungsplan Nr.
174 ,Griebnitzsee-Ufer” — Auswertung Steckbriefe, Befragungen und grundstiicksbezogene
Abwagung der Wegeflihrung des Uferwegs®. Das Dokument ist der Anlage 6 zu entnehmen.
Die Ergebnisse wurden im Rahmen der Wegefiihrung des Uferwegs, sofern moglich,
bertcksichtigt (siehe Kap. B.2.6.3).

B.2.6 Stadtebauliches Konzept / Nutzungskonzept

B.2.6.1 Verkehrskonzept und ErschlieBung

Der durchgangige Uferweg verlauft in Ost-West-Richtung entlang des Griebnitzsee-Ufers
und wird Uber insgesamt sieben im Bestand vorhandene Stichwege von der Wasserstral3e,
der Karl-Marx-Stral3e, der Virchowstrale, der Rudolf-Breitscheid-Stralle sowie der
Stubenrauchstralle erschlossen. Weitere Zugange sind nicht geplant. Die Zugange weisen
aufgrund der topografischen Verhaltnisse teilweise erhebliche Héhenunterschiede auf.
Insbesondere entlang der Karl-Marx-Stral3e und der Virchowstral3e erfolgt die Erschlielfung
haufig Uber steile Wege oder Treppenanlagen, was die Nutzbarkeit fir den Radverkehr und
fur mobilitatseingeschrankte Personen einschrankt. Im Bereich der Rudolf-Breitscheid-
Stral3e besteht eine funktional bedeutsame Verknipfung durch die Nahe zum S-Bahnhof
Griebnitzsee sowie zu einer Anlegestelle der Fahrgastschifffahrt und einem Kanuverleih.
Dieser Abschnitt Gbernimmt damit neben der Naherholungsfunktion auch eine Gberregionale
Bedeutung als Start- und Zielpunkt von Ausfligen. Der Uferabschnitt im Bereich der
Stubenrauchstral3e ist ebenerdig erschlossen und weist mit einem Spielplatz sowie einem
denkmalgeschiitzten Gedenkort zusatzliche Aufenthalts- und Freizeitangebote auf.

In Bereichen mit Treppenanlagen ist im weiteren Verfahren, unter anderem im Rahmen des
freiraumplanerischen Wettbewerbs, zu prifen, ob barrierearme Zugange realisierbar sind,
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um die Durchgangigkeit des Weges fur mobilitatseingeschrankte Personen und
gegebenenfalls den Radverkehr zu verbessern. Dabei ist keine grundsatzliche Erneuerung
der bestehenden Treppenanlagen oder deren Ersatz durch Rampen vorgesehen. Vielmehr
sind erganzende Malinahmen, wie beispielsweise die Herstellung von Schieberinnen fiir
Fahrrader oder vergleichbare Lésungen, zu prifen.

Fachbeitrag Verkehr

Zur Ermittlung der erforderlichen Wegebreite wurde ein Fachbeitrag Verkehr (PST GmbH,
Stand: Mai 2026) erarbeitet (siehe Anlage 4).

Ziel ist es auch abzuschatzen, wie viele Fultganger und Radfahrer in der maf3geblichen
Spitzenstunde (an einem Werktag sowie an einem Sonn- oder Feiertag) den Uferweg nutzen
werden. Aus den zu erwartenden Nutzerzahlen sowie vorliegenden Erfahrungswerten
anderer vergleichbarer Wege ist eine angemessene Wegebreite darzulegen.

Dabei wurde wie folgt vorgegangen:

1. Bestandsaufnahme

— Auswertung von Unterlagen und Planen zum bisher geplanten Uferweg.
— Prufung und Bewertung der Querschnittzahlungen des Ful3- und Radverkehrs am
Uferweg Griebnitzsee von 2006.

2. Verkehrszahlungen

Durchfihrung von Querschnitterhebungen des FulRverkehrs und des Radverkehrs im
Umfeld des Griebnitzsee als Langzeiterfassung in 2022, um auf3erhalb und innerhalb der
Sommerferien eine Aussage zur gegenwartigen Nutzung treffen zu kénnen. Es wurden
die Erhebungen auch mit den Wetterdaten an den Erhebungstagen abgeglichen und
bewertet.

3. Analyse von vergleichbaren Uferwegen in Potsdam

— Jungfernsee
— Templiner See

Aufgrund der Erhebungen und Auswertung der Daten sind Aussagen und Rickschlusse
auf die jeweils vorhandene Wegebreite zu ziehen. Aus diesen Erkenntnissen sind
Empfehlungen zu erarbeiten fir die wahlende Wegebreite des geplanten Uferwegs am
Griebnitzsee.

4. Prognose

Erstellung einer Trendprognose aus der Verkehrszahlung des Ful3- und Radverkehrs von
2006 fur die zukunftige Nutzung des geplanten Uferwegs auf Grundlage der erwarteten
Entwicklung Potsdams sowie der Erkenntnisse aus vergleichbaren Uferwegen in
Potsdam (siehe Punkt 3).

5. Bestimmung einer angemessenen Wegebreite

Bestimmung einer angemessenen Wegebreite bzw. Alternativvorschlage zum
Radverkehr fir den geplanten Uferweg am Griebnitzsee auf Grundlage von
Forschungen, wie dem Leitfaden ,Radfahrende und zu Full Gehende auf gemeinsamen
und getrennten selbststadndigen Wegen“ von 2020 und vorliegenden Regelwerken.
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Die Verkehrsprognose und Potenzialanalyse basieren auf einer mehrstufigen Methodik, die
sowohl den aktuellen Bestand als auch zukiinftige Entwicklungen berlcksichtigt. Grundlage
sind Verkehrserhebungen, Analysen der vorhandenen Infrastruktur sowie Einflussfaktoren
wie Bevdlkerungsentwicklung, stadtebauliche Veranderungen und die geplante Offnung
zusatzlicher Uferbereiche. Auf dieser Basis wurden verschiedene Nutzungsszenarien
entwickelt und in die Zukunft Gbertragen, insbesondere mit Blick auf die Entwicklung bis
2030 und 2040.

Dabei wird auch ein verandertes Nutzungsverhalten infolge eines durchgangigen Uferwegs
bertcksichtigt, ebenso wie moégliche Verkehrsverlagerungen aus der parallel verlaufenden
Karl-Marx-Stralle. Die Ergebnisse zeigen insgesamt ein steigendes Nutzungspotenzial. Als
mafgeblicher Bemessungsfall wurde ein Wochenendtag aufRerhalb der Ferienzeiten
zugrunde gelegt: bei einem Verlagerungsansatz von 30 % der Verkehre aus der parallel
verlaufenden Karl-Marx-Straf3e ergibt sich flir den Prognosehorizont 2040 eine tagliche
Nutzung von rund 1.900 Personen. Die Ergebnisse zeigen, dass die Nutzungsintensitat
malfigeblich von der baulichen Ausgestaltung der Zugange abhangt und dass bei
durchgangigen Wegeverbindungen deutlich hdhere Radverkehrsanteile zu erwarten sind.

Die Dimensionierung des Uferwegs erfolgt auf Grundlage dieser Prognose sowie
einschlagiger Regelwerke. Fur die zu erwartenden Verkehrsstarken ist grundsatzlich eine
gemeinsame Fuhrung von Ful3- und Radverkehr moglich, sofern eine ausreichende Breite
gewahrleistet wird. Hierflr ergibt sich ein Wegebreitenkorridor von etwa 3,90 m bis 4,15 m
zuzuglich seitlicher Sicherheitsrdume von beidseitig je 0,50 m fiir die empfohlenen
Untersuchungsfalle (U5 und U11).

Sofern die empfohlenen Wegebreiten fir den geplanten Uferweg nicht umgesetzt werden
konnen, bestehen alternative verkehrstechnische Moglichkeiten zur gemeinsamen Fuhrung
des Ful’- und Radverkehrs. So kénnte der Uferweg, wie teilweise bereits vorhanden, tber
das Verkehrszeichen (VZ) 240 als gemeinsamer Geh- und Radweg ausgewiesen werden.
Alternativ ware eine Nutzung als Gehweg mit zugelassenem Radverkehr (VZ 1022-10)
madglich, wobei Radfahrer lediglich Schrittgeschwindigkeit fahren dirften und FulRganger
absoluten Vorrang hatten.

Wegebreite und Planungsentscheidung

Die im Rahmen der verkehrlichen Untersuchung ermittelten erforderlichen Wegebreiten flr
eine regelwerkkonforme Fihrung des Ful- und Radverkehrs kénnen im Plangebiet nicht
vollstandig berucksichtigt werden. Der von der Stadt Potsdam herangezogene Leitfaden fur
Planer*innen zum NRVP 2020, Radfahrende und zu Full Gehende auf gemeinsamen und
getrennten selbststandigen Wegen empfiehlt bei den prognostizierten Nutzungszahlen
grundsatzlich eine getrennte Flihrung von Ful3- und Radverkehr, die eine Mindestbreite von
mehr als 6,30 m voraussetzen wirde. Auf den konkreten Anwendungsfall und die
spezifischen drtlichen Gegebenheiten bezogen kommt der Fachbeitrag Verkehr zu dem
Ergebnis, dass flr eine gemeinsame Flihrung von Ful3- und Radverkehr eine nutzbare
Wegebreite von 3,90 m bis 4,15 m zuzlglich beidseitiger Sicherheitsrdume von jeweils
mindestens 0,50 m erforderlich ware, sodass sich eine Gesamtbreite von 4,90 m bis 5,15 m
ergibt.

Die Landeshauptstadt Potsdam folgt den Empfehlungen im Ergebnis nicht.
Ausschlaggebend hierfir sind insbesondere die raumlichen Gegebenheiten entlang des
Uferbereichs sowie die mit einer Verbreiterung des Weges verbundenen Eingriffe in
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angrenzende private Grundstlcksflachen. Die Landeshauptstadt Potsdam hat sich daher im
Rahmen der Abwagung bewusst an einer Wegebreite von 4,0 m einschliel3lich Bankett
orientiert. Auf dieser Grundlage wurden auch die bestehenden Dienstbarkeiten vorbereitet
bzw. eingetragen. Eine weitergehende Verbreiterung des Weges wiirde zusatzliche
Flacheninanspruchnahmen privater Grundstlicke erforderlich machen und damit einen
deutlich gréReren Eingriff in Eigentumsrechte begriinden, der im Verhaltnis zu den mit der
Planung verfolgten Zielen nicht als angemessen und umsetzbar erachtet wird.

Zentrales Ziel des Bebauungsplans ist die Wiederherstellung und dauerhafte 6ffentliche
Zuganglichkeit des historischen Uferwegs, der sich nach der Grenzo6ffnung zu einer
bedeutenden fuldlaufigen Wegeverbindung entwickelt hat. Vor diesem Hintergrund wird dem
FuRverkehr im Rahmen der Planung bewusst Vorrang eingerdumt. Die Festsetzung erfolgt
daher als 6ffentliche Grunflache mit Zweckbestimmung ,Parkanlage mit Uferweg“ und nicht
als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (siehe Kap. B.3.6.1). Eine
Radverkehrsanlage mit getrennten oder auch ausreichend dimensionierten gemeinsamen
Flhrungen wiirde demgegenuber einen erheblich gréReren Flachenbedarf auslésen und die
planungsrechtliche Sicherung des Weges in der vorgesehenen Form erschweren.

Im Ergebnis beschrankt sich der Bebauungsplan daher auf die Sicherung eines fuldlaufig
gepragten Uferwegs mit einer Breite von 4,0 m einschliel3lich Bankett. Der begleitende
Abstandsstreifen zwischen dem Wegekoérper und den angrenzenden privaten Einfriedungen
erfillt dabei mehrere Funktionen: Er ermdglicht eine naturnahe Integration des Weges in die
Ufergrinstruktur, gewahrleistet den fir die Verkehrssicherungspflicht der Landeshauptstadt
Potsdam erforderlichen Mindestabstand zu privaten Einfriedungen und schafft zugleich eine
Ausweichmadglichkeit fur Wegenutzer bei der ausnahmsweisen Zufahrt von Unterhaltungs-
oder Einsatzfahrzeugen.

Die konkrete verkehrsrechtliche Regelung bleibt einer gesonderten Entscheidung der
zustandigen Behorde vorbehalten. Diese erfolgt unter Berlicksichtigung der tatsachlichen
ortlichen Verhaltnisse sowie der Anforderungen an die Verkehrssicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs. Dabei kann im Einzelfall eine Mitnutzung des Uferwegs durch Radfahrer
zugelassen werden, etwa durch Ausweisung als gemeinsamer Geh- und Radweg oder durch
die Anordnung ,Radfahrer frei“, soweit dies mit der Aufenthaltsqualitat und der Sicherheit des
FulRverkehrs vereinbar ist.

B.2.6.2 Nutzungskonzept Uferweg

Der Verlauf des Uferwegs wurde auf Grundlage der grundlegenden Planungsziele des
Bebauungsplans Nr. 125 entwickelt. Dabei wurden insbesondere die eigentumsrechtliche
Situation der betroffenen Grundstiicke sowie die Ergebnisse des Fragebogens
berlcksichtigt. Die hierfur mafigeblichen Kriterien werden nachfolgend erlautert.

Bei der Bestimmung des Wegeverlaufs wurden folgende Kriterien zugrunde gelegt:

— Sicherung des Planungsziels eines durchgangigen Uferweges,

— Berucksichtigung des Verlaufs des ehemaligen Postenwegs,

— Sicherung des Planungsziels Landschaftserleben,

— Minimierung der Inanspruchnahme von in Privateigentum stehenden Flachen,

— Berlcksichtigung ggf. bestehender sonstiger Privatinteressen soweit bekannt
(insbesondere Interesse am Erhalt eines inlandigen Bootshauses, bereits gedulRertes
oder aus friiheren Gesprachen bekanntes Interesse an einem bestimmten
Wegeverlauf),

Bebauungsplan Nr. 174
,Griebnitzsee-Ufer*”



Kapitel B — Planinhalte und Planfestsetzungen 59

— Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft.

Die beabsichtigte Planung der Uferzone mit einer Trassierung fir den Uferweg, eine
Unterscheidung in 6ffentliche und private Grinflachen sowie die Ausweisung von konkreten
Flachen flr Bootshauser oder Stege greift das stadtebauliche Konzept der Ufernutzung auf
der Potsdamer Seite des Griebnitzsee auf und konkretisiert es mit dem Ziel eines
durchgangig geplanten Uferwegs:

In der Uferzone des Griebnitzsees soll ein durchgehender 6ffentlicher Uferweg fiir die
Allgemeinheit gesichert werden. Dieser Uferabschnitt unterscheidet sich von anderen
Potsdamer Ufern maRRgeblich durch seine historische Bedeutung als ehemaliger Abschnitt
der Berliner Mauer in Potsdam. Ein durchgehender Weg an diesem Ufer ermdglicht, sich
unmittelbar mit der Geschichte der deutschen Teilung und dem ganz konkret an der Berliner
Mauer veribten Unrecht auseinanderzusetzen. Ein am Ufer durchgehender Weg ermdglicht
es neben dem Erfahren der Geschichte des Ortes aber auch Erholungssuchenden die
Landschaft am Griebnitzsee von Potsdamer Seite aus zu erleben. Gemeinsam mit dem
Uferweg auf Berliner Seite besteht die vor der teilweisen SchlieRung des Weges viel
genutzte Mdglichkeit, den Griebnitzsee im Ganzen zu umrunden, sei es zum Spazieren
gehen, Joggen, Wandern oder Radfahren. Durch mehrere Zugange von den Parallelstrallen
aus besteht jedoch auch die Méglichkeit, nur kleinere Abschnitte des Weges zu nutzen, was
insbesondere Familien mit Kindern und alteren Menschen entgegenkommt.

Gleichzeitig ist der Uferweg in ein gesamtstadtisches Wegenetz eingebunden, das es sowohl
den Bewohnern Babelsbergs, aber auch den weiteren Erholungssuchenden ermdglicht, die
Potsdamer Seenlandschaft erleben zu kdnnen: Der S-Bahnhof Griebnitzsee bietet einen
hervorragenden Ausgangspunkt fiir eine Wanderung entlang des Griebnitzsees, der
Glienicker Lake, durch den Babelsberger Park entweder entlang des Tiefen See z. B. bis
zum S-Bahnhof Babelsberg, oder aber tber die Glienicker Briicke zum Jungfernsee und dort
durch den Neuen Garten.

Bei dem Weg auf Berliner Seite handelt es sich um einen ehemals befestigten Weg, dessen
Asphaltdecke bereits bis zur Unkenntlichkeit verwittert und mit Laub und Humus Uberdeckt
ist. Zudem besteht fiir diesen Berliner Uferweg keine mit der S-Bahn-Anbindung des Grieb-
nitzsees vergleichbare Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr und keine
vergleichbare Einbindung in ein gesamtraumliches Wege- und Radverkehrsnetz. AuRerdem
ist der Weg von Potsdamer Seite aus nur im Ganzen zu laufen, eine abschnittsweise
Nutzung ist nicht méglich, was zu einem sehr viel geringeren Kreis mdglicher Nutzender
fuhrt. Der nordlich gelegene Weg stellt daher keine Alternative zu einem auf der Potsdamer
Seite gelegenen Weg dar.

Seit der abschnittsweisen SchlieRung des Weges ab April 2009 ist die Attraktivitat des
Uferbereichs erheblich zuriickgegangen. Die Nutzung beschrankt sich seither bis auf wenige
Uferabschnitte auf enge Gehwege in den anliegenden Stralen. Sicht- und
Erlebnisbeziehungen zum See sind nur noch sporadisch moéglich. Das planerische Ziel der
Wiederherstellung eines durchgangigen Uferwegs folgt aus dem 6ffentlichen Interesse an
der Schaffung eines durchgangigen 6ffentlichen Uferwegs entlang des historischen
Mauerstreifens sowie an der Verbesserung der Naherholungs- und Freiraumfunktion des
Uferbereichs. Dieses Ziel ist seit Jahren Bestandteil der stadtebaulichen Zielsetzungen der
Landeshauptstadt Potsdam.
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Der geplante Uferweg am Griebnitzsee soll ausschlieBlich fir FuRganger zuganglich sein
und primar der Erfahrung der Geschichte des ehemaligen Mauerstreifens, der Erholung,
Freizeit und dem Naturerlebnis dienen.

Im weiteren Verfahren wird auch gepriift, ob und inwieweit der Uferweg beleuchtet werden
soll. Dabei sind einerseits unzumutbare Lichtimmissionen auf die angrenzenden
Wohngrundstlicke zu vermeiden. Andererseits ist die Sicherheit der Wegenutzer zu
gewahrleisten. Hinsichtlich der Beleuchtung ist auch die Leitlinie des Ministeriums flr
Landwirtschaft, Umweltschutz und Raumordnung zur Messung und Beurteilung von
Lichtimmissionen (Licht-Leitlinie) zu beachten. Es ist insbesondere im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens zu prifen, ob die Verwendung von Natrium-Niederdrucklampen
oder anderen insektenfreundlichen Lichtquellen vorgegeben werden sollte, um negative
Auswirkungen auf Insekten, Voégel und Fledermause zu minimieren.

B.2.6.3 Wegefuhrung des Uferwegs

Gesamtkonzept geplante Wegefiihrung

Die Landeshauptstadt Potsdam verfolgt mit dem Bebauungsplan das stadtebauliche Ziel,
einen durchgehenden, landschaftsbezogenen und 6ffentlich zuganglichen Uferweg als Teil
eines qualitatsvollen Erholungsraums zu sichern, der aber gleichzeitig eine raumliche Nahe
zum Postenweg des Mauerstreifens behalt. Dabei soll zugleich eine ausreichende Flexibilitat
hinsichtlich der konkreten Ausgestaltung und Wegeflihrung erhalten bleiben. In der Anlage 8
ist eine mdgliche Wegeflihrung des geplanten durchgangigen Uferwegs dargestellt. Die
Darstellung dient vorrangig der Veranschaulichung des Planungskonzepts. Fur die
offentlichen Grundstiicksflachen erfolgt hierdurch noch keine verbindliche Festlegung des
konkreten Wegeverlaufs.

Die Wegeflihrung soll sich grundsatzlich an der Trasse des ehemaligen Postenwegs
beziehungsweise an bereits vorhandenen 6ffentlich zuganglichen Wegeabschnitten
orientieren. Die konkrete Ausgestaltung und Fuhrung des Weges bleibt jedoch den weiteren
Planungs- und Ausfiihrungsphasen vorbehalten, um auf die értlichen Gegebenheiten sowie
Anforderungen des Natur- und Landschaftsschutzes angemessen reagieren zu kénnen.
Auch die Lage des Uferwegs innerhalb von Uberschwemmungsbereichen muss dabei
bertcksichtigt werden, da Hochwasserereignisse Abschwammungen und Ausspulungen
bedingen kénnen. Die Orientierung an bestehenden Wegeflachen dient zugleich der
Minimierung zuséatzlicher Eingriffe in Natur und Landschaft, da hierdurch eine weitergehende
Neuversiegelung des Bodens mdglichst vermieden werden kann. Inwieweit vorhandene
befestigte Flachen kinftig durch wasser- und luftdurchlassige Belage ersetzt werden kénnen,
ist im weiteren Verfahren zu prufen.

Varianten Wegeflihrung

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung werden flr Teilabschnitte zwei Varianten der
Wegeflhrung vorgestellt. Die Griinde fiir die vorgeschlagene Wegeflihrung sind vielfaltig und
bertcksichtigen verschiedene Aspekte der Umgebung und der Grundstiickseigentimer. Den
Varianten liegen die bereits in B.2.6.2 genannten Kriterien zugrunde:

— Sicherung des Planungsziels eines durchgangigen Uferweges,
— Berucksichtigung des Verlaufs des ehemaligen Postenwegs,
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— Sicherung des Planungsziels Landschaftserleben,

— Minimierung der Inanspruchnahme von in Privateigentum stehenden Flachen,

— Bertucksichtigung ggf. bestehender sonstiger Privatinteressen soweit bekannt (bereits
geaulertes oder aus friiheren Gesprachen bekanntes Interesse an einem
bestimmten Wegeverlauf sowie Bertlicksichtigung der Gartengestaltung und
vorhandenen Bdschungen),

— Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft.

Ubergeordnetes Ziel ist der Erhalt nutzbarer Haus- und Seegérten fir die betroffenen
Eigentimer. Aufgrund individueller Gegebenheiten — insbesondere Grundstlicksgrolle, -
zuschnitt und Topografie — ist dies nicht in jedem Fall vollstandig méglich. Die innerhalb des
Plangebiets teilweise erheblichen Gelandespriinge von 1,5 bis zu 4,0 m bieten bei einer
Wegeflhrung unterhalb der Boschungskante einen natirlichen Sicht- und Raumschutz fur
die privaten Hausgarten und tragen damit zur Wahrung der Privatsphare der Anlieger bei.

Die Anmerkungen aus der Eigentiimerbefragung vom August 2022 wurden in die
Variantenentwicklung einbezogen (siehe Kap. B.2.5). Nachfolgend werden die Abschnitte
naher betrachtet, flr die der Vorentwurf zwei Varianten dargestellt.

Karl-Marx-StraRe 32 — 28

Karl-Marx-StralRe 32: Die Villa Berglas und Reste der Gartenanlage in der Karl-Marx-Stral3e
32 stehen unter Denkmalschutz. Durch die geplante Wegeflihrung des
Uferwegs kann der Wert des denkmalgeschutzten Ensembles durch
dessen raumliche Beritihrung geringfligig beeintrachtigt werden.
Gleichzeitig kann die Wegefihrung dazu beitragen, die bislang fur die
Offentlichkeit nur eingeschrankt wahrnehmbaren denkmalgeschiitzten
Villen und ihre Gartenanlagen aus dem 6ffentlichen Raum
wahrnehmbar zu machen. Dabei sind die unterschiedlichen
offentlichen und privaten Bereiche des Ensembles sowie die Belange
des Denkmalschutzes angemessen zu berlcksichtigen.

Im Vergleich zur Wegefuihrung des Bebauungsplans Nr. 125 entsteht
durch beide Varianten im Bereich der Karl-Marx-Stral3e 32 ein deutlich
grolRerer Seegarten, welcher entsprechend durch die Hausbewohner
genutzt werden kann. AuRerdem ist in beiden Varianten die
Wegefihrung als Ost-West-Ausrichtung geplant. Die Wegeflihrung der
Variante 1 orientiert sich nach Wunsch der Grundsttickseigentimer
(Befragung) an dem noch vorhandenen ehemaligen Postenweg und
fuhrt unmittelbar an dem zentralen Gelandesprung entlang. Durch die
Wegefuhrung der Variante 1 wird zudem ein nutzbarer Seegarten
ermdglicht. Dadurch entsteht ein Hausgarten in einer Grélie von ca.
590 m? und ein Seegarten in einer GréRe von ca. 700 m2. AulRerdem
wird durch die Nutzung des vorhandenen Wegs der Eingriff in Natur
und Landschaft minimiert. Eine Neuversiegelung des Bodens ist nicht
erforderlich. Dies tragt zum Erhalt der natirlichen Umgebung, zur
Biodiversitat und zum Landschaftsschutz bei. Die Wegeflihrung der
Variante 2 fuhrt mittig zwischen dem zentralen Gelandesprung und der
Uferbdschung entlang. In der Variante 2 ist der Hausgarten gréfer als
in der Variante 1. Durch die Wegeflihrung entsteht ein Hausgarten in
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einer Grofe von ca. 935 m? und ein Seegarten in einer Grofe von ca.
360 m2. In dem Bereich ist in beiden Varianten ein Héhenunterschied
vom Uferweg bis ca. 2,5 m zur ersten Gelédndeebene bzw. ca. 10,5 m
zur Gebaudeebene vorhanden.

Karl-Marx-Stralle 28: Bei beiden Varianten wird auf den gestalteten Garten sowie auf die
Terrasse am Ufer Rucksicht genommen. Eine Nutzung ist weiterhin
madglich. Die Wegeflihrung der Variante 1 orientiert sich an dem
ehemaligen Postenweg, welcher in diesem Bereich beseitigt und
aufgeschittet wurde. Der Weg verlauft entlang des zentralen
Gelandesprungs, wodurch ein nutzbarer Seegarten ermaéglicht wird. In
dem Bereich ist bei der Variante 1 ein Héhenunterschied vom Uferweg
bis ca. 9 m zur Gebaudeebene vorhanden. Es entsteht ein Hausgarten
in einer Grofle von ca. 2.010 m? und ein Seegarten in einer GrolRe von
ca. 2.115 m2. Die Wegefihrung der Variante 2 fihrt unmittelbar am
Ufer entlang. In dem Bereich ist bei der Variante 2 ein
Hohenunterschied vom Uferweg bis ca. 2 m zur ersten Gelandeebene
bzw. bis ca. 12 m zur Gebaudeebene vorhanden. Der Hausgarten
bleibt nahezu in seiner urspringlichen Grole erhalten. Dadurch
entsteht ein Hausgarten in einer Gréf3e von ca. 3.860 m? und ein
Seegarten in einer GroéRe von ca. 220 m2 Aufgrund der entlang des
nordwestlichen Uferbereichs des Seegartens nicht nutzbaren Flachen
sowie der geringen verfligbaren Breite wird der Uferweg in diesem
Abschnitt mit einer Breite von Gber 4,0 m hergestellt. Zudem kann das
sich im Eigentum der Landeshauptstadt Potsdam befindliche
Grundsttick (Flurstiick 405, 407) durch den Uferweg vollstandig
ausgenutzt werden. Durch die Flihrung entlang des Ufers werden
geschutzte Biotope gem. § 30 BNatSchG und § 18 BbgNatSchAG in
Anspruch genommen. Fr die Biotopverluste werden, sofern sie nicht
vollstéandig innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
ausgeglichen werden kénnen, ErsatzmalRnahmen erforderlich.

VirchowstralRe 53 — 47

Virchowstralte 53:  Die Wegeflhrung der Variante 1 flihrt ndher an dem zentralen
Gelandesprung entlang und orientiert sich an dem ehemaligen
Postenweg, welcher in diesem Bereich beseitigt wurde. Durch die
Wegefiihrung wird ein nutzbarer Seegarten ermoglicht. Dadurch
entsteht ein Hausgarten in einer Gréflke von ca. 360 m? und ein
Seegarten in einer Grofe von ca. 375 m2. Die Wegefiihrung der
Variante 2 fuhrt naher an der Uferbdschung entlang. Da der Garten in
diesem Bereich relativ schmal ist, wird so ein nutzbarer Hausgarten
ermdglicht. Durch die Wegeflhrung des Uferwegs entsteht ein
Hausgarten in einer Grof3e von ca. 570 m? und ein Seegarten in einer
Grole von ca. 170 m2. In dem Bereich ist bei beiden Varianten ein
Hoéhenunterschied vom Uferweg bis ca. 4,5 m zur Gebaudeebene
vorhanden.

Virchowstralte 51:  Die Wegeflihrung der Variante 1 flhrt ndher an dem zentralen
Gelandesprung entlang und orientiert sich an dem ehemaligen
Postenweg, welcher in diesem Bereich beseitigt wurde. Durch die

Bebauungsplan Nr. 174
,Griebnitzsee-Ufer*”



Kapitel B — Planinhalte und Planfestsetzungen 63

Virchowstrafle 49:

Wegefuhrung wird ein nutzbarer Seegarten ermoglicht. Dadurch
entsteht ein Hausgarten in einer Grof3e von ca. 365 m? und ein
Seegarten in einer Grofe von ca. 595 m2. Die Wegefiihrung der
Variante 2 fuhrt naher an der Uferbdschung entlang. Da der Garten in
diesem Bereich relativ schmal ist, wird so ein nutzbarer Hausgarten
ermdglicht. Durch die Wegeflihrung des Uferwegs entsteht ein
Hausgarten in einer Gréf3e von ca. 700 m? und ein Seegarten in einer
Grole von ca. 270 m2. In dem Bereich ist bei beiden Varianten ein
Hoéhenunterschied vom Uferweg bis ca. 4,5 m zur Gebaudeebene
vorhanden.

Die Wegefuihrung der Variante 1 fihrt ndher an dem zentralen
Gelandesprung entlang und orientiert sich an dem ehemaligen
Postenweg, welcher in diesem Bereich beseitigt wurde. Der Weg flhrt
dabei unmittelbar an dem zentralen Gelandesprung entlang. Durch die
Wegefiihrung wird ein nutzbarer Seegarten ermaoglicht. Dadurch
entsteht ein Hausgarten in einer Gréflke von ca. 920 m? und ein
Seegarten in einer GrolRe von ca. 700 m2. Die Wegeflihrung der
Variante 2 fuhrt unmittelbar an der Uferbdschung entlang. So wird ein
nutzbarer Hausgarten ermdglicht. Durch die Wegefiihrung des
Uferwegs entsteht ein Hausgarten in einer Gréfe von ca. 1.290 m? und
ein Seegarten in einer Grofe von ca. 340 m2. In dem Bereich ist bei
beiden Varianten ein Héhenunterschied vom Uferweg bis ca. 5 m zur
Gebaudeebene vorhanden.

Zu beachten ist, dass sich die Wegefuhrung der Variante 2 zum Teil
innerhalb des Uberschwemmungsbereichs befindet und es somit zu
Abschwammungen und Ausspilungen im Rahmen von
Hochwasserereignissen kommen kann.

VirchowstralRe 47 — 35

Virchowstralle 47:

Die Wegefuhrung der Variante 1 fuhrt nahe des zentralen
Gelandesprungs entlang, um somit einen nutzbaren Hausgarten sowie
Seegarten zu ermdglichen. Die Fihrung orientiert sich an dem
ehemaligen Postenweg, welcher in diesem Bereich vorhanden, aber
nicht zuganglich ist. Dadurch entsteht ein Hausgarten in einer Gréle
von ca. 920 m? und ein Seegarten in einer Grofie von ca. 760 m2. Die
Wegefihrung der Variante 2 flhrt weiter in Richtung Uferbéschung
entlang. So wird ein gréRerer Hausgarten ermoglicht. Durch die
Wegefuhrung des Uferwegs entsteht ein Hausgarten in einer Gro3e
von ca. 1.180 m? und ein Seegarten in einer Grole von ca. 500 m2. In
dem Bereich ist bei beiden Varianten ein Héhenunterschied vom
Uferweg bis ca. 2,5 m zur ersten Gelandeebene bzw. bis ca. 6,5 m
Gebaudeebene vorhanden.

Zu beachten ist, dass sich die Wegefuhrung der Variante 2 zum Teil
innerhalb des Uberschwemmungsbereichs befindet und es somit zu
Abschwammungen und Ausspilungen im Rahmen von
Hochwasserereignissen kommen kann.
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Virchowstraflle 45:

Virchowstraflle 43:

Virchowstralle 39-41:

Virchowstrafle 35:

Die Wegefuhrung der Variante 1 fuhrt nahe des zentralen
Gelandesprungs entlang, um somit einen nutzbaren Hausgarten sowie
Seegarten zu ermdglichen. Die Fihrung orientiert sich an dem
ehemaligen Postenweg, welcher in diesem Bereich beseitigt wurde.
Dadurch entsteht ein Hausgarten in einer Gréf3e von ca. 235 m? und
ein Seegarten in einer GrofRe von ca. 440 m2. Die Wegefiihrung der
Variante 2 fuhrt weiter in Richtung Uferbéschung entlang. So wird ein
grélRerer Hausgarten ermdglicht. Durch die Wegefihrung des
Uferwegs entsteht ein Hausgarten in einer Grée von ca. 360 m? und
ein Seegarten in einer Gréflke von ca. 320 m2. In dem Bereich ist bei
beiden Varianten ein Hohenunterschied vom Uferweg bis ca. 3 m zur
ersten Gelandeebene bzw. bis ca. 5,5 m Gebaudeebene vorhanden.

Bei beiden Varianten wird auf den gestalteten Garten sowie auf die
Terrasse am Ufer Rucksicht genommen. Eine Nutzung ist weiterhin
madglich. Die Wegeflihrung der Variante 1 fuhrt zwischen den beiden
zentralen Gelandespriingen entlang, um somit einen nutzbaren
Hausgarten sowie Seegarten zu ermdglichen. Die Fihrung orientiert
sich an dem ehemaligen Postenweg, welcher in diesem Bereich
beseitigt wurde. Dadurch entsteht ein Hausgarten in einer GréRRe von
ca. 785 m? und ein Seegarten in einer Groéfke von ca. 1.650 m2. Die
Wegefuhrung der Variante 2 fuhrt weiter in Richtung Uferbéschung
entlang. So wird ein gréRerer Hausgarten ermoéglicht. Durch die
Wegefiihrung des Uferwegs entsteht ein Hausgarten in einer Grolie
von ca. 1.435 m? und ein Seegarten in einer Groflke von ca. 900 m2. In
dem Bereich ist bei beiden Varianten ein Héhenunterschied vom
Uferweg bis ca. 3 m zur ersten Gelandeebene bzw. bis ca. 5,5 m
Gebaudeebene vorhanden.

Die Wegeflihrung der Variante 1 fiihrt zwischen den beiden zentralen
Gelandespringen entlang, um somit einen nutzbaren Hausgarten
sowie Seegarten zu ermoglichen. Die Flihrung orientiert sich an dem
ehemaligen Postenweg, welcher in diesem Bereich beseitigt wurde.
Durch die Wegeflihrung wird im Vergleich zur Variante 2 ein nutzbarer
Seegarten ermoglicht. Dadurch entsteht ein Hausgarten in einer GroRke
von ca. 700 m? und ein Seegarten in einer Grofie von ca. 730 m2. Die
Wegefihrung der Variante 2 fihrt unmittelbar an der Uferbdschung
entlang. So wird ein nutzbarer Hausgarten ermoglicht. Durch die
Wegefuhrung des Uferwegs entsteht ein Hausgarten in einer Groé3e
von ca. 1.305 m? und ein Seegarten in einer Grole von ca. 135 m2 In
dem Bereich ist bei beiden Varianten ein Héhenunterschied vom
Uferweg bis ca. 3 m zur ersten Gelandeebene bzw. bis ca. 7 m
Gebaudeebene vorhanden.

Die Wegefuhrung der Variante 1 orientiert sich an dem noch
vorhandenen ehemaligen Postenweg. Der Weg fihrt dabei unmittelbar
auf dem zentralen Geldndesprung entlang, um somit einen nutzbaren
Hausgarten sowie Seegarten zu ermdglichen. Durch die Wegeflihrung
wird ein nutzbares seeseitiges Ufergrundstlick ermdglicht. Durch die
Wegeflhrung des Uferwegs entsteht ein landseitiges Ufergrundstiick in
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Virchowstrale 17 = 5

Virchowstraflle 17:

Virchowstralte 15:

einer GroRe von ca. 270 m? und ein seeseitiges Ufergrundstuck in
einer Grofle von ca. 750 m2. Durch die Nutzung des vorhandenen
Wegs wird der Eingriff in Natur und Landschaft minimiert. Eine
Neuversiegelung des Bodens ist nicht erforderlich. Dies tragt zum
Erhalt der natlrlichen Umgebung, zur Biodiversitat und zum
Landschaftsschutz bei. Die Wegefiihrung der Variante 2 fuhrt
unmittelbar an der Uferbdschung entlang. So wird ein nutzbares
landseitiges Ufergrundstiick ermdglicht. Durch die Wegefiihrung des
Uferwegs entsteht ein landseitiges Ufergrundsttick in einer Gré3e von
ca. 780 m? und ein seeseitiges Ufergrundstiick in einer Grofie von ca.
225 m2,

Im weiteren Verlauf des Verfahrens sind die bestehende Gehdlze
naher zu untersuchen. Bei der Variante 2 wird ggf. eine héhere
Kompensation erforderlich. Jedoch wird der Weg in diesem Bereich
durch die gradlinige Fihrung kirzer, wodurch der Eingriff in Natur und
Landschaft geringer ist.

In dem Bereich ist bei beiden Varianten ein Hohenunterschied vom
Uferweg bis ca. 3 m zur ersten Gelandeebene bzw. bis ca. 7 m
Gebaudeebene vorhanden.

Die Wegefuhrung der Variante 1 fuhrt unmittelbar an dem zentralen
Gelandesprung entlang, um somit einen nutzbaren Seegarten zu
ermdglichen. Dort ist bereits ein ufernaher Weg vorhanden, aber
unzuganglich. Dadurch entsteht ein Hausgarten in einer GréRe von ca.
310 m? und ein Seegarten in einer GréRRe von ca. 350 m2. Die
Wegeflhrung der Variante 2 fihrt unmittelbar an der Uferb6schung
entlang. Durch die Wegefiihrung wird ein nutzbarer Hausgarten
ermdglicht. Durch die Wegeflhrung des Uferwegs entsteht ein
Hausgarten in einer Grof3e von ca. 600 m? und ein Seegarten in einer
Grolke von ca. 75 m2. In der Variante 2 wird der Weg in diesem Bereich
durch die gradlinige Fihrung kirzer, wodurch der Eingriff in Natur und
Landschaft geringer ist. In dem Bereich ist bei beiden Varianten ein
Hohenunterschied vom Uferweg bis ca. 2,5 m zur ersten
Gelandeebene bzw. bis ca. 4,5 m Gebaudeebene vorhanden.

In beiden Varianten wird auf die bestehende Terrasse am Ufer
Rucksicht genommen. Eine Nutzung ist weiterhin moglich. Die
Wegeflhrung der Variante 1 flihrt unmittelbar an dem zentralen
Gelandesprung entlang, um somit einen nutzbaren Seegarten zu
ermdglichen. Die Fihrung orientiert sich an dem ehemaligen
Postenweg, welcher in diesem Bereich beseitigt wurde. Dadurch
entsteht ein Hausgarten in einer Gréflke von ca. 230 m? und ein
Seegarten in einer Grofde von ca. 470 m2. Die Wegefiihrung der
Variante 2 fuhrt nahe der Uferbéschung entlang. Durch die
Wegefuhrung wird ein nutzbarer Hausgarten erméglicht. Dadurch
entsteht ein Hausgarten in einer Grof3e von ca. 230 m? und ein
Seegarten in einer GroéRe von ca. 470 m2 In dem Bereich ist bei
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Virchowstralte 13:

Virchowstralle 9:

beiden Varianten ein Héhenunterschied vom Uferweg bis ca. 2,5 m zur
ersten Gelandeebene bzw. bis ca. 4,5 m Gebaudeebene vorhanden.

Zu beachten ist, dass sich die Wegefuhrung der Variante 2 zum Teil
innerhalb des Uberschwemmungsbereichs befindet und es somit zu
Abschwammungen und Ausspllungen im Rahmen von
Hochwasserereignissen kommen kann.

Im weiteren Verlauf des Verfahrens sind die bestehende Gehdlze
naher zu untersuchen. Bei der Variante 2 wird ggf. eine héhere
Kompensation erforderlich. Jedoch wird der Weg in diesem Bereich
durch die gradlinige Fihrung kirzer, wodurch der Eingriff in Natur und
Landschaft geringer ist.

Bei der Wegeflihrung wird in beiden Varianten auf den hausseitig
angelegten Garten Rucksicht genommen. Eine Nutzung ist weiterhin
moglich. Die Wegefihrung der Variante 1 fuhrt unmittelbar an dem
zentralen Gelandesprung entlang, um somit einen nutzbaren
Seegarten zu ermdglichen. Die Fihrung orientiert sich an dem
ehemaligen Postenweg, welcher in diesem Bereich beseitigt wurde.
Dadurch entsteht ein Hausgarten in einer Gré3e von ca. 185 m? und
ein Seegarten in einer GrofRe von ca. 450 m2. Die Wegefiihrung der
Variante 2 fuhrt nahe der Uferbéschung entlang. Durch die
Wegefuhrung wird ein nutzbarer Hausgarten erméglicht. Dadurch
entsteht ein Hausgarten in einer Grof3e von ca. 550 m? und ein
Seegarten in einer GroéRe von ca. 80 m2. In dem Bereich ist bei beiden
Varianten ein Héhenunterschied vom Uferweg bis ca. 3 m zur ersten
Gelandeebene bzw. bis ca. 4 m Gebaudeebene vorhanden.

Im weiteren Verlauf des Verfahrens sind die bestehende Gehodlze
naher zu untersuchen. Bei der Variante 2 wird ggf. eine hdhere
Kompensation erforderlich. Jedoch wird der Weg in diesem Bereich
durch die gradlinige Fuhrung kurzer, wodurch der Eingriff in Natur und
Landschaft geringer ist.

Bei der Wegefliihrung wird in beiden Varianten auf den hausseitig
angelegten Garten Riicksicht genommen. Eine Nutzung ist weiterhin
mdglich. Die Wegeflihrung der Variante 1 fuhrt unmittelbar an dem
zentralen Gelandesprung entlang, um somit einen nutzbaren
Seegarten zu ermdglichen. Die Fihrung orientiert sich an dem
ehemaligen Postenweg, welcher in diesem Bereich beseitigt wurde.
Dadurch entsteht ein Hausgarten in einer Gré3e von ca. 235 m? und
ein Seegarten in einer Grélke von ca. 420 m2. Die Wegeflhrung der
Variante 2 fuhrt nahe der Uferbéschung entlang. Durch die
Wegefihrung wird ein nutzbarer Hausgarten ermaéglicht. Dadurch
entsteht ein Hausgarten in einer Gréfke von ca. 480 m? und ein
Seegarten in einer Grof3e von ca. 185 m2. AulRerdem wird auf die
bestehende Terrasse in Uferndhe Riicksicht genommen. Eine Nutzung
ist weiterhin mdglich. In dem Bereich ist bei beiden Varianten ein
Hohenunterschied vom Uferweg bis ca. 3,5 m Gebaudeebene
vorhanden.
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Virchowstralle 7:

Bei der Wegefliihrung wird in beiden Varianten auf den hausseitig
angelegten Garten Riicksicht genommen. Eine Nutzung ist weiterhin
moglich. Die Wegefihrung der Variante 1 fuhrt unmittelbar an dem
zentralen Gelandesprung entlang, um somit einen nutzbaren
Seegarten zu ermdglichen. Die Fihrung orientiert sich an dem
ehemaligen Postenweg, welcher in diesem Bereich beseitigt wurde.
Dadurch entsteht ein Hausgarten in einer Gré3e von ca. 80 m? und ein
Seegarten in einer Grofe von ca. 280 m2. Die Wegefiihrung der
Variante 2 fuhrt nahe der Uferbéschung entlang. Durch die
Wegefihrung wird ein nutzbarer Hausgarten ermaéglicht. Dadurch
entsteht ein Hausgarten in einer Gréflke von ca. 250 m? und ein
Seegarten in einer GroéRe von ca. 120 m2 In dem Bereich ist bei
beiden Varianten ein Hohenunterschied vom Uferweg bis ca. 3 m zur
ersten Gelandeebene bzw. bis ca. 4 m Gebaudeebene vorhanden.

Rudolf-Breitscheid-Strale 180 — 184

Rudolf-Breitscheid-Stralle 180:

Bei der Wegeflihrung wird in beiden Varianten auf den hausseitig
angelegten Garten Rucksicht genommen. Eine Nutzung ist weiterhin
moglich. Die Wegefuhrung der Variante 1 fuhrt unmittelbar an dem
vorhandenen Zaun entlang, um somit einen nutzbaren Seegarten zu
ermdglichen. Die Fihrung orientiert sich an dem ehemaligen
Postenweg, welcher in diesem Bereich beseitigt wurde. Dadurch
entsteht ein Hausgarten in einer Grof3e von ca. 750 m? und ein
Seegarten in einer Grofde von ca. 120 m2. Die Wegefiihrung der
Variante 2 fuhrt unmittelbar an der Uferkante entlang. Durch die
Wegefuhrung wird ein nutzbarer Hausgarten erméglicht. Dadurch
entsteht ein Hausgarten in einer Grof3e von ca. 855 m?. Ein Seegarten
ist nicht mehr vorhanden. Aufgrund der entlang des nérdlichen
Uferbereichs des Seegartens nicht nutzbaren Flachen sowie der
geringen verfligbaren Breite wird der Uferweg in diesem Abschnitt mit
einer Breite von Uber 4,0 m hergestellt. In dem Bereich ist bei beiden
Varianten ein Héhenunterschied vom Uferweg bis ca. 2 m zur ersten
Gelandeebene bzw. bis ca. 3 m Gebaudeebene vorhanden.

Zu beachten ist, dass sich die Wegeflihrung in beiden Varianten
innerhalb des Uberschwemmungsbereichs befindet und es somit zu
Abschwammungen und Ausspulungen im Rahmen von
Hochwasserereignissen kommen kann.

Rudolf-Breitscheid-Stralte 182:

Bei der Wegefiihrung wird in beiden Varianten auf den hausseitig
angelegten Garten Riicksicht genommen. Eine Nutzung ist weiterhin
moglich. Die Wegefihrung der Variante 1 fuhrt unmittelbar an dem
vorhandenen Zaun entlang, um somit einen nutzbaren Seegarten zu
ermdglichen. Die Fihrung orientiert sich an dem ehemaligen
Postenweg, welcher in diesem Bereich beseitigt wurde. Dadurch
entsteht ein Hausgarten in einer Grof3e von ca. 490 m? und ein
Seegarten in einer GroRRe von ca. 110 m2 Die Wegeflihrung der
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Variante 2 fuhrt unmittelbar an der Uferkante entlang. Durch die
Wegefihrung wird ein nutzbarer Hausgarten ermaéglicht. Dadurch
entsteht ein Hausgarten in einer Gré3e von ca. 575 m?. Ein Seegarten
ist nicht mehr vorhanden. Aufgrund der entlang des nérdlichen
Uferbereichs des Seegartens nicht nutzbaren Flachen sowie der
geringen verfligbaren Breite wird der Uferweg in diesem Abschnitt mit
einer Breite von Uber 4,0 m hergestellt. In dem Bereich ist bei beiden
Varianten ein Héhenunterschied vom Uferweg bis ca. 3 m
Gebaudeebene vorhanden.

Zu beachten ist, dass sich die Wegefiihrung in beiden Varianten zum
Teil innerhalb des Uberschwemmungsbereichs befindet und es somit
zu Abschwammungen und Ausspulungen im Rahmen von
Hochwasserereignissen kommen kann.

Rudolf-Breitscheid-Stralle 184:

Die Wegeflhrung der Variante 1 flhrt unmittelbar an dem zentralen
Gelandesprung entlang, um somit einen nutzbaren Seegarten zu
ermdglichen. Die Fihrung orientiert sich an dem ehemaligen
Postenweg, welcher in diesem Bereich beseitigt wurde. Dadurch
entsteht ein Hausgarten in einer Gréfke von ca. 610 m? und ein
Seegarten in einer GrolRe von ca. 210 m2. Die Wegeflihrung der
Variante 2 fuhrt nahe der Uferbéschung entlang. Durch die
Wegefihrung wird ein nutzbarer Hausgarten ermaéglicht. Dadurch
entsteht ein Hausgarten in einer Grof3e von ca. 690 m? und ein
Seegarten in einer Grofde von ca. 130 m2. Die Wegefiihrung der
Variante 2 fuhrt etwas abgerickt von der Uferbdschung entlang. In
dem Bereich ist bei beiden Varianten ein Héhenunterschied vom
Uferweg von ca. 2,5 m zur ersten Gelandeebene bzw. bis ca. 3,5 m zur
Gebaudeebene vorhanden.

Zu beachten ist, dass sich die Wegefluihrung in beiden Varianten zum
Teil innerhalb des Uberschwemmungsbereichs befindet und es somit
zu Abschwammungen und Ausspulungen im Rahmen von
Hochwasserereignissen kommen kann.

B.2.7 Landschaftsplanerisches Konzept

Mit Beschluss vom 06.12.2023 (23/SVV/1282) hat die Stadtverordnetenversammlung die
Durchflhrung eines Gestaltungswettbewerbs fur die 6ffentlich zuganglichen Uferbereiche
parallel zur Erarbeitung des Vorentwurfs beschlossen.

Im ersten Halbjahr 2026 wurde der freiraumplanerische Ideen- und Realisierungswettbewerb
.Freiflachen am Griebnitzsee“ durchgefiihrt. Gegenstand war die Entwicklung von Leitideen
und zukunftsorientierten Konzepten fiir die Gestaltung des gesamten Seeufers einschliel3lich
der Zugange.

Der Wettbewerb bezieht sich tUiberwiegend auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
174 mit rund 3,5 ha 6ffentlichen sowie 6,5 ha privaten bzw. gefangenen 6ffentlichen
Uferflachen. Er gliedert sich in einen Realisierungs- und einen Ideenteil. Das
Realisierungsgebiet umfasst knapp 2 ha mit drei raumlich differenziert zu gestaltenden
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Teilbereichen. Hier sollten auf Flachen, die sich bereits in 6ffentlicher Hand befinden und
kurzfristig gestalterisch entwickelt werden kénnen, drei konkret umsetzbare Freirdume am
Wasser mit unterschiedlichen Nutzungsqualitdten entworfen werden. Der Ideenteil hingegen
greift beispielhaft Grundstlickssituationen im 6ffentlichen und privaten Eigentum auf, fir die
Ubertragbare Gestaltungslésungen entwickelt sollten.

Neben den landschaftsgestalterischen Aspekten wurden insbesondere der sensible Umgang
mit dem Naturraum und der vorhandenen Bebauung sowie die Entwicklung multifunktional
nutzbarer Erholungsflachen betrachtet. Dartber hinaus wurde die besondere geschichtliche
Bedeutung des Gebiets an der ehemaligen deutsch-deutschen Grenze als Bestandteil der
freiraumplanerischen und stadtebaulichen Betrachtung berticksichtigt.

Die Ergebnisse des Wettbewerbs bilden eine konzeptionelle Grundlage fur die weitere
Auseinandersetzung mit der Gestaltung und Entwicklung der 6ffentlichen Freirdume. Sie
dienen dabei insbesondere dazu, mogliche Gestaltungs- und Nutzungsideen fir die
geplanten o6ffentlichen Bereiche aufzuzeigen und die planerischen Zielsetzungen
anschaulich zu vermitteln. Die Wettbewerbsergebnisse entfalten keine unmittelbare
planungsrechtliche Bindungswirkung. Soweit einzelne Inhalte und Gestaltungsideen in die
weitere Planung einflieRen, werden diese im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
eigenstandig gepruft und entsprechend den rechtlichen und fachlichen Anforderungen
konkretisiert.

Insgesamt nahmen 14 Planungsbiros am Wettbewerb teil. Mit dem 1. Preis wurde die Arbeit
des Buros bbzl — b6hm benfer zahiri landschaften stadtebau, Berlin, ausgezeichnet. Den 2.
Preis erhielt das Bliro Lohaus Carl Kéhimos Landschaftsarchitektur und Stadtplanung,
Hannover. Der 3. Preis wurde dem Buro Atelier Loidl GmbH, Berlin, zuerkannt. Weiterhin
wurden die Arge JUCA x LAMA (Juca Bruckner Fickinger Partnerschaft mbB und
Landschaftsmanufaktur), Berlin sowie das Bliro POLA Landschaftsarchitekten GmbH, Berlin
mit Anerkennungen pramiert.

Der mit dem 1. Preis ausgezeichnete Entwurf sieht eine Entwicklung des Uferbereichs in drei
Phasen vor. Zunachst sollen die bereits vorhandenen 6ffentlichen Rdume und
Wasserzugange qualifiziert und als eigenstandige Aufenthaltsorte gestarkt werden. In einer
zweiten Phase sollen Zwischenraume zwischen den bestehenden 6ffentlichen Flachen
geschlossen und erste zusammenhangende Uferabschnitte geschaffen werden. Langfristig
ist die Herstellung einer durchgehenden Wegebeziehung entlang des sidlichen Ufers des
Griebnitzsees vorgesehen.

Der Uferweg wird im Entwurf in intensive und extensive Bereiche gegliedert. Die intensiven
Bereiche zeichnen sich durch eine héhere Aufenthaltsqualitat, Aufenthaltsflachen,
Aussichtspunkte, Stege und teilweise Anlegestellen fir Wasserwandernde aus und
Ubernehmen zugleich eine verbindende Funktion zwischen Stralen- und Uferraum. Die
extensiven Abschnitte sind dagegen landschaftlich gepragt und dienen vorwiegend der
ruhigen Bewegung entlang des Wassers. Der bestehende Postenweg bildet im Entwurf die
Grundlage fiir die weitere Entwicklung des Uferwegs. Bestehende Wegeflachen sollen
soweit mdglich erhalten und gestalterisch eingebunden werden.

Aktuell 1auft das zum Wettbewerb gehdrige Vergabeverfahren. Die Entwurfsplanung fir die
Realisierungsbereiche wird im Zuge dessen weiter ausgearbeitet. Die daraus
hervorgehenden Ergebnisse werden im weiteren Bebauungsplanverfahren bericksichtigt.
Das jeweilige Blatt 4 der Wettbewerbsbeitrage dient konkret der Unterstlitzung des
Bebauungsplanverfahrens (siehe Anlage 9). Anhand anschaulicher Axonometrien wird eine
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Vielfalt von Gestaltungsmdglichkeiten fur raumliche Situationen, in denen 6ffentliche und
private Flachen aneinandergrenzen, aufgezeigt. Die zugehdrigen Perspektiven geben einen
Eindruck davon, wie sich das Ganze vom Oberliegergrundstiick aus fir Anwohnende
darstellt. Das soll helfen, realistische Vorstellungen von der Anmutung eines kinftigen
Uferweges zu erhalten und das Potenzial dieser Freiraumentwicklung zu erkennen.

1079

Abbildung 6: Freiflachen am Griebnitzsee, Potsdam, Blatt 1, bbzl — b6hm benfer zahiri landschaften
stadtebau, 2026

B.2.8 Planungsalternativen

Die Prifung von Planungsalternativen ist Bestandteil des Abwagungsgebots nach § 1 Abs. 7
BauGB und dient dazu, sicherzustellen, dass das verfolgte Planungsziel mit dem geringsten
notwendigen Eingriff erreicht wird. Ziel ist es, die 6ffentlichen und privaten Interessen unter
Berucksichtigung des Planungsziels unter verschiedenen Alternativen zu prifen und eine
stadtebauliche Lésung zu finden, die den individuellen Anforderungen und Gegebenheiten
vor Ort gerecht wird. Im vorliegenden Fall wurden verschiedene Moglichkeiten zur
Uferwegsflhrung geprift, um zu ermitteln, ob es neben der alleinigen Flhrung des Uferwegs
Uber insbesondere private Grundstlicke, auch alternative Wegeflihrungen gibt, die in einem
angemessenen wirtschaftlichen Aufwand realisiert werden kénnen. Im Rahmen der
friihzeitigen Beteiligung werden zwei Alternativen der Wegeflihrung prasentiert. Beiden
Varianten lagen folgende allgemeine Uberlegungen zugrunde:

Die ursprungliche Fihrung des Uferweges ist im Bebauungsplan Nr. 125 ,Uferzone
Griebnitzsee* sehr umfassend ermittelt und aufgrund verschiedener Anspriiche im
Abwagungsprozess bestimmt worden. Die mit der vorliegenden Neuaufstellung des
Bebauungsplans Nr. 174 verfolgte Grundkonzeption eines durchgangigen o&ffentlichen
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Uferwegs stellt diese Vortberlegungen nicht grundsatzlich in Frage, Ubernimmt die friheren
Festsetzungen jedoch inhaltlich nicht. Die Neuaufstellung eréffnet die Moglichkeit, die
Trassenfiihrung unter Berlcksichtigung der zwischenzeitlich veranderten tatsachlichen und
rechtlichen Verhaltnisse sowie der im Rahmen der Bestandsaufnahme ermittelten privaten
Belange erneut zu prifen. Unter der Beriicksichtigung des Planungsziels flr einen
durchgehenden o&ffentlichen Uferweg ergeben sich flr das Plangebiet Planungsalternativen
in der Trassenfihrung des Uferweges, aus der sich wiederum die Abgrenzung und Nutzung
der angrenzenden Griinflachen ergibt. Hierbei sollen insbesondere die privaten Interessen
der Grundstlickseigentimer bzw. der Anlieger, deren Grundstlicke an die stadtischen
Uferflachen angrenzen, berlcksichtigt werden. Ziel ist es, eine Trassenflihrung zu finden, die
das Planungsziel eines llickenlosen 6ffentlichen Uferwegs mit dem geringsten erforderlichen
Eingriff in private Belange verbindet.

Nullvariante

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens wurde eine sogenannte
Nullvariante geprift, d. h. der Verzicht auf eine planungsrechtliche Sicherung und
durchgehende Entwicklung des Uferwegs bei gleichzeitiger Beibehaltung der bestehenden
Situation.

Seit dem Riickbau der Grenzsicherungsanlagen am sldlichen Ufer des Griebnitzsees in den
frihen 1990er Jahren wird der ehemalige Kolonnenweg abschnittsweise von der
Offentlichkeit als FuR- und Radweg genutzt. Als Bestandteil des Berliner Mauerwegs kam
dem Uferweg dabei nicht nur eine lokale Erschlielfungsfunktion, sondern auch eine
Ubergeordnete Bedeutung fir die Naherholung, den Tourismus sowie die historische
Vermittlung zu. Der Weg stellte damit einen wichtigen Baustein des 6ffentlichen Freiraums
und der landschaftsbezogenen Erholungsinfrastruktur dar.

Die derzeitige Situation ist jedoch durch eine Vielzahl von Zugangsbeschrankungen und
Unterbrechungen gepragt. Die fehlende Durchgangigkeit sowie die Ausbildung von
Sackgassen flihren zu erheblichen funktionalen Defiziten und schranken die Nutzbarkeit fir
die Allgemeinheit deutlich ein. Dies beeintrachtigt insbesondere das 6ffentliche Interesse an
einer durchgehenden, attraktiven und sicheren Wegeverbindung entlang des Ufers sowie an
der Erlebbarkeit von Geschichte und Gewasserraum. Infolge der eingeschrankten
Zuganglichkeit ist zudem ein Riickgang der 6ffentlichen Nutzung zu verzeichnen, wodurch
die dem Weg urspriinglich zukommende Bedeutung fir die Allgemeinheit zunehmend
verloren geht.

Die Beibehaltung des bestehenden Zustands wiirde diese Defizite verfestigen und dem
offentlichen Interesse an einer zusammenhangenden UfererschlieRung dauerhaft
entgegenstehen. Weder eine durchgangige, verkehrssichere Wegeflihrung fir den
FuRverkehr noch eine angemessene Aufenthalts- und Erholungsfunktion fir die
Allgemeinheit konnten gewahrleistet werden. Gleichzeitig bliebe der Zugang zum Ufer
weiterhin nur punktuell méglich und damit in weiten Teilen der Offentlichkeit faktisch
entzogen.

Auch im Hinblick auf eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ist die Nullvariante kritisch
zu bewerten, da sie die bestehenden Nutzungskonflikte zwischen privaten Ufergrundstiicken
und dem o6ffentlichen Interesse an einer durchgehenden Uferwegverbindung nicht auflost,
sondern fortschreibt. Eine klare, rechtssichere Abwagung und Sicherung der 6ffentlichen
Belange ware in diesem Fall nicht moglich.
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Vor diesem Hintergrund wird die Nullvariante im Ergebnis nicht als geeignet angesehen, den
bestehenden und zuklinftigen Anforderungen des offentlichen Interesses an
Geschichtserfahrung, Erholung, Zuganglichkeit und Durchgangigkeit gerecht zu werden.

Vorgelagerter Steg

Innerhalb des Bebauungsplanverfahrens wurde ferner gepruft, ob der 6ffentliche Uferweg in
Teilabschnitten als vorgelagerter Steg (Umstegungsldésung) auf dem See hergestellt werden
kann. Eine solche Lésung kdnnte dazu beitragen, Eingriffe in private Ufergrundstiicke zu
reduzieren, insbesondere eine Trennung in hausseitige Gartenflachen und seeseitige
Teilflachen (,Seegarten®) zu vermeiden und den unmittelbaren Seezugang der Anlieger in
gréBerem Umfang zu erhalten.

Die Landeshauptstadt Potsdam hat diese Variante nach Prifung der rechtlichen,
tatsachlichen, technischen, wirtschaftlichen und umweltbezogenen Rahmenbedingungen
nicht weiterverfolgt. Gegen eine Umstegungslésung sprechen insbesondere die mit der Lage
im Gewasser verbundenen fachrechtlichen und technischen Anforderungen.

Konflikte mit der Bundeswasserstralie

Der Griebnitzsee ist Bestandteil der Bundeswasserstralie. Eine vorgelagerte Stegldsung
wirde daher unmittelbar in den Gewasserbereich eingreifen und ware mit den Belangen der
Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes (WSV) abzustimmen. Neben der
erforderlichen Flacheninanspruchnahme waren insbesondere die Auswirkungen der
Steganlage auf die Nutzung und Unterhaltung der Bundeswasserstrale sowie auf die
Sicherheit und Leichtigkeit des Schiffsverkehrs zu berlcksichtigen. Die hierfiir erforderlichen
Abstimmungen und gegebenenfalls erforderlichen Zulassungen stellen zusatzliche
Rahmenbedingungen fiir die Umsetzung einer solchen Losung dar.

Hohe Genehmigungs- und Abstimmungserfordernisse

Die Errichtung eines durchgehenden bzw. abschnittsweisen Stegs im Gewasser bedarf
voraussichtlich zusatzlicher wasserrechtlicher und weiterer fachrechtlicher Prifungen und
Genehmigungen. Zu bertcksichtigen sind insbesondere die Auswirkungen auf den
Gewasserkorper sowie auf die Ufer- und Flachwasserbereiche. Dabei sind auch die im
Uferbereich vorhandenen geschitzten Biotope und sonstigen naturschutzfachlich relevanten
Strukturen zu berlcksichtigen. Durch die Verlagerung des Uferwegs in den Gewasserbereich
wurden sich somit zusatzliche Eingriffe und Prifbedarfe ergeben, die bei einer landseitigen
Wegefihrung in dieser Form nicht bestehen.

Konflikte mit bestehenden Bootshausern und Steganlagen

In mehreren Uferabschnitten bestehen private Bootshauser und Steganlagen, die tber
Zugange und Stege an den Gewasserbereich angebunden sind. Eine vorgelagerte Flihrung
des o6ffentlichen Uferwegs musste auf diese bestehenden Nutzungen Ricksicht nehmen. Die
bestehenden Zugange zu den Bootshausern und Steganlagen sowie deren Anbindung an
den Gewasserbereich missten weiterhin gewahrleistet werden. Eine durchgéangige
Stegflihrung ware daher insbesondere im Bereich bestehender Anlagen nur durch
zusatzliche technische Lésungen, beispielsweise Durchfahrts- oder
Uberbriickungskonstruktionen, méglich. Hierdurch wiirden sich zusétzliche technische
Anforderungen sowie funktionale und sicherheitsbezogene Einschrankungen ergeben.

Daruber hinaus kénnen sich insbesondere bei einer hohen Frequentierung des Uferwegs
Konflikte zwischen dem 6ffentlichen FuRgangerverkehr und der Nutzung der privaten
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Bootsanlagen ergeben. Dies betrifft insbesondere Engstellen, Querungen und
Bedienvorgange an bestehenden bzw. erforderlichen beweglichen oder Uberbriickenden
Konstruktionen. Eine konfliktarme und sichere Flihrung des o6ffentlichen Uferwegs ware
dadurch erschwert.

Erhebliche technische, Investitions- und Folgekosten

Die Herstellung einer vorgelagerten Steginfrastruktur ist aufgrund der besonderen 6rtlichen
Verhaltnisse mit erhdhten technischen Anforderungen verbunden. Der Griebnitzsee weist
bereits in Uferndhe groRere Wassertiefen auf, wodurch die Griindung und Herstellung einer
dauerhaft standsicheren Steganlage erheblich erschwert werden. Erforderlich waren unter
anderem entsprechende Grindungs- und Tragkonstruktionen, Absturzsicherungen,
Ubergange zu den landseitigen Bereichen sowie gegebenenfalls bewegliche oder
Uberbriickende Elemente im Bereich bestehender Bootshauser und Steganlagen.

Neben den erheblichen Investitionskosten waren dauerhaft zusatzliche Aufwendungen fur
Unterhaltung, Instandsetzung und Verkehrssicherung zu erwarten. Dabei sind insbesondere
Witterungseinflisse, Verschleil3, Treibgut und schwankende Wasserstande zu
berlcksichtigen. Die vorgelagerte Steglésung ware damit sowohl hinsichtlich der Herstellung
als auch des dauerhaften Betriebs mit einem erheblichen zusatzlichen technischen und
finanziellen Aufwand verbunden.

Technische und betriebliche Vulnerabilitat

Die Funktionsfahigkeit einer Steglésung kann durch wasserstandsbedingte, klimatische und
mechanische Einwirkungen (z. B. Eis, Wellenschlag, Treibgut) beeintrachtigt werden. Dies
erhéht den Unterhaltungsaufwand und kann die dauerhafte Verfiigbarkeit des Wegs
einschranken.

Stadtebauliche und freirdumliche Zielsetzungen

Die Umstegungsldsung wird als weniger geeignet bewertet, die beabsichtigte Einbindung
des Uferwegs in die Ufer- und Grinraumstruktur zu gewahrleisten. Insbesondere kann das
mit dem Bebauungsplan verfolgte Ziel eines qualifizierten Ufererlebens in enger raumlicher
Beziehung zum Uferraum hierdurch nur eingeschrankt erreicht werden. Ein Bezug zum
ehemaligen Postenweg und Standort der Berliner Mauer ware grotenteils verloren.

Umwelt- und naturschutzbezogener Konfliktgrad

Eine vorgelagerte Steganlage kann gegenuber einer landseitigen Wegefuhrung zusatzliche
Eingriffe bzw. Konflikte im Ufer- und Gewasserbereich auslésen. Unabhangig von der
fachgutachterlichen Bewertung im Einzelfall ist insoweit von einem erhéhten Konflikt- und
Prifaufwand auszugehen.

Vor diesem Hintergrund wurde die Umstegungsldsung im Rahmen der Alternativenprifung
zwar betrachtet, im Ergebnis jedoch nicht als vorzugswurdige und verlasslich umsetzbare
Planungsalternative bewertet.

Vorgelagerte Aufschiittung

Ebenfalls geprift wurde eine Flhrung des offentlichen Uferwegs Uber eine vorgelagerte
Aufschittung im Gewasser (vergleichbar mit abschnittsweisen Uferausbildungen in anderen
Stadten, z. B. Konstanz). Ziel einer solchen Variante ware es, die Inanspruchnahme privater
Ufergrundstlicke zu reduzieren und den Weg aulRerhalb der bestehenden Gartenflachen zu
fUhren.
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Die Landeshauptstadt Potsdam hat diese Variante im Ergebnis nicht weiterverfolgt. Gegen
eine vorgelagerte Aufschittung sprechen insbesondere folgende Aspekte:

Fehlende Fldchenverfiigbarkeit / fehlendes Einvernehmen mit der WSV

Der Griebnitzsee ist Bestandteil der Bundeswasserstralie. Eine vorgelagerte Aufschittung
wurde unmittelbar in den Gewasserbereich eingreifen und damit die Belange der Wasser-
und Schifffahrtsverwaltung des Bundes (WSV) bertihren. Neben der erforderlichen
Flacheninanspruchnahme waren insbesondere die Auswirkungen auf die Nutzung und
Unterhaltung der Bundeswasserstralle sowie auf die Sicherheit und Leichtigkeit des
Schiffsverkehrs zu berilicksichtigen. Die hierflr erforderlichen Abstimmungen und
gegebenenfalls erforderlichen wasserrechtlichen bzw. sonstigen fachrechtlichen
Zulassungen stellen zusatzliche Anforderungen an die Umsetzbarkeit der Variante. Ein
Einvernehmen mit der WSV liegt nach derzeitigem Stand nicht vor.

Erheblicher Eingriff in den Gewasser- und Uferraum

Eine Aufschlttung wirde die Uferlinie bzw. den nutzbaren Uferbereich in relevantem Umfang
in Richtung Gewasser verlagern (nach derzeitiger Einschatzung um mehrere Meter). Damit
ware eine tiefgreifende bauliche Umgestaltung des sensiblen Uferbereichs verbunden.

Wasserrechtliche und schifffahrtsbezogene Konflikte

Die Verlagerung von Flachen in das Gewasser kann wasserrechtliche und
schifffahrtsbezogene Belange berihren (u. a. Gewasserunterhaltung, Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs, Einwirkungen auf Ufer- und Stromungsverhaltnisse). Hieraus
ergeben sich zusatzliche Genehmigungs- und Abstimmungsanforderungen sowie erhebliche
Umsetzungsrisiken.

Hoher baulicher Sicherungsaufwand

Aufgrund der ortlichen hydrologischen und hydraulischen Verhaltnisse waren aufwandige
bauliche SicherungsmalRnahmen erforderlich (u. a. Uferbefestigung, Griindung,
Erosionsschutz). Dies fuhrt zu deutlich erhéhten Herstellungs- und Unterhaltungskosten.

Naturschutzfachlicher Konfliktgrad

Far den ufernahen Bereich bestehen erhebliche naturschutzfachliche Restriktionen. Nach
derzeitigem Kenntnisstand handelt es sich in weiten Teilen des Uferstreifens um gesetzlich
geschutzte Biotopstrukturen. Eine vorgelagerte Aufschittung wiirde daher voraussichtlich
einen erheblichen Eingriff ausldsen bzw. einen besonders hohen Prif- und
Kompensationsbedarf begriinden.

UnverhaltnismaRigkeit im Verhaltnis zum Planungsziel

Zwar konnte die Variante in einzelnen Abschnitten die Betroffenheit privater Gartenflachen
reduzieren. Die damit verbundenen rechtlichen, technischen, finanziellen und
umweltbezogenen Belastungen stehen jedoch auRer Verhaltnis zum erreichbaren
Zusatznutzen.

Vor diesem Hintergrund wurde die Variante ,vorgelagerte Aufschittung® im Rahmen der
Alternativenprufung als nicht vorzugswiurdige und nicht verlasslich umsetzbare
Planungsalternative bewertet.
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Untertunnelung

Ferner wurde eine abschnittsweise Untertunnelung bzw. unterirdische Fihrung des
Uferwegs im Bereich privater Grundstiicke untersucht, um Eingriffe in private Gartenflachen
Zu minimieren.

Die Landeshauptstadt Potsdam hat diese Variante im Ergebnis nicht weiterverfolgt.
Gegen eine Untertunnelung sprechen insbesondere folgende Aspekte:

Verfehlung der stadtebaulichen Zielsetzung

Der Bebauungsplan verfolgt die Wiederherstellung eines 6ffentlich zuganglichen Uferwegs
als erlebbaren Freiraum mit unmittelbarem Bezug zur Geschichte des Mauerstreifens, zum
Ufer- und Landschaftsraum. Eine ganz oder tiberwiegend unterirdische Wegeflihrung wirde
dieses Ziel nur unzureichend erfullen.

Geringe Aufenthalts- und Nutzungsqualitat

Eine tunnelartige Wegefiihrung ware hinsichtlich Aufenthaltsqualitat, sozialer Kontrolle,
subjektivem Sicherheitsempfinden und Orientierung deutlich nachteilig gegenuber einer
oberirdischen Uferwegefihrung.

Technische und bauliche Umsetzungshemmnisse

Im ufernahen Bereich sind hohe Anforderungen an Bauweise und Abdichtung zu erwarten.
Insbesondere die Ndhe zum Gewasser, Grundwasser-/Wasserstandseinfliisse sowie die
erforderliche Lage des Weges oberhalb malRgeblicher Wasserstande erschweren eine
Absenkung des Wegekdrpers erheblich.

Erheblicher Herstellungs- und Unterhaltungsaufwand

Eine Untertunnelung wirde im Vergleich zu einer oberirdischen Wegefluhrung einen deutlich
héheren baulichen Aufwand (u. a. Baugrubensicherung, Abdichtung, Entwasserung,
technische Sicherung) sowie erhdhte Betriebs- und Unterhaltungskosten verursachen.

Zusatzliche Sicherheits- und Betriebsanforderungen

Unterirdische Wegeanlagen erfordern erhdhte Anforderungen an Entwasserung,
Beleuchtung, Verkehrssicherheit und laufende Unterhaltung. Dies fuhrt zu weiterem
technischen und organisatorischen Aufwand.

Vor diesem Hintergrund wurde die Variante ,Untertunnelung® als nicht vorzugswiurdige und
im Hinblick auf die Planungsziele ungeeignete Alternative bewertet.

Ergebnis Planungsalternativen

Im Ergebnis der Alternativenpriifung erweist sich die landseitige Flihrung des Uferwegs auf
einem ca. 4,0 m breiten Streifen entlang des bestehenden bzw. ehemaligen Postenwegs als
einzig verlasslich umsetzbare und planungsrechtlich tragfahige Losung. Die geprtften
technischen Alternativen — vorgelagerter Steg, Aufschittung und Untertunnelung — scheiden
aus den in den vorstehenden Abschnitten dargelegten rechtlichen, technischen,
wirtschaftlichen und umweltbezogenen Griinden aus. Die Nullvariante ist mit dem
Planungsziel unvereinbar. Auf dieser Grundlage wird nachfolgend das stadtebauliche
Konzept entwickelt, das die Trassenflhrung, die verkehrliche ErschlieBung und die
Nutzungsstruktur des Uferwegs konkretisiert.
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B.3 Begriindung der Festsetzungen

B.3.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzung der Art der baulichen Nutzung nach § 1 Abs. 2
BauNVO in Verbindung mit §§ 2 ff. BauNVO.

Das Plangebiet ist ausschlieRlich mit Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB belegt,
insbesondere 6ffentliche und private Grunflachen (Nr. 15), Flachen mit besonderem
Nutzungszweck (Nr. 9), Nebenanlagen (Nr. 4), Verkehrsflachen (Nr. 11) sowie Flachen flr
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(Nr. 20).

Diese Festsetzungen regeln die Nutzungsstruktur des Plangebiets abschliellend und lassen
eine bauliche Nutzung im Sinne der Baunutzungsverordnung (BauNVO) nicht zu. Die
Anwendung der BauNVO ist damit fir das vorliegende Plangebiet nicht erforderlich.

B.3.2 MaR der baulichen Nutzung

Zulassige Grundflache

Textliche Festsetzung Nr. 1

Auf den Fldchen mit besonderem Nutzungszweck mit der Zweckbestimmung ,,Bootshaus®
wird als zulédssige Grundflédche die im zeichnerischen Teil festgesetzte (iberbaubare
Grundstiicksflache festgesetzt.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 Nr. 1 und Abs. 3 Nr. 1
BauNVO)

Zur planungsrechtlichen Sicherung des Bestandes der Bootshauser werden die
Uberbaubaren Grundsticksflachen durch Baugrenzen in Form einer engen
Baukodrperausweisung festgesetzt (siehe Kap B.3.3). Diese orientieren sich sowohl an den
vorhandenen Bootshausern als auch an den gewilinschten Bootshausern, welche im
Rahmen der Befragung der Grundstlickseigentimer 2022 genannt wurden, und definieren
die Bereiche, innerhalb der die baulichen Anlagen zulassig sind.

Die Festsetzung der erweiterten Baukorper mittels Baugrenzen gemal § 23 BauNVO dient
grundsatzlich zwar der Verortung der zulassigen Bebauung auf dem Grundsttick, treffen
jedoch keine unmittelbare Aussage zum Mal} der baulichen Nutzung. Um eine
abschlieRende Regelung zu gewahrleisten und eine ungeordnete bauliche Verdichtung
auszuschlieRen, wird erganzend festgesetzt, dass die jeweilige tberbaubare
Grundstticksflache zugleich der maximal zulassigen Grundflache des Bootshauses
entspricht. Damit wird die durch die Baugrenze definierte Flache nicht nur als rdumliche
Begrenzung, sondern zugleich als Obergrenze des Nutzungsmales wirksam. Die
Baugrenzen orientieren sich am Bestand der vorhandenen genehmigten Bootshauser. Die
zulassige Grundflache betragt danach maximal 84 m? bei einer Gebaudeausdehnung von
12 min der Lange und 7 m in der Breite. Dieser Wert entspricht dem Bestand der im
Plangebiet vorhandenen Bootshauser

Durch die Festsetzung werden der vorhandene Bestand gesichert sowie die im Rahmen der
Befragung gewtinschten Bootshauser ermdglicht und gleichzeitig eine weitere bauliche

Verdichtung im sensiblen Uferbereich ausgeschlossen. Damit wird auch dem Grundsatz des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gemaR § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung getragen.

Bebauungsplan Nr. 174
,Griebnitzsee-Ufer*



Kapitel B — Planinhalte und Planfestsetzungen 77

Hohe baulicher Anlagen

Textliche Festsetzung Nr. 2

Innerhalb der Fldchen mit besonderem Nutzungszweck mit der Zweckbestimmung
,Bootshaus” dlirfen bauliche Anlagen eine Héhe von 34,4 m liber NHN nicht (iberschreiten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 3 Nr. 2
BauNVO)

Fir die Flachen mit besonderem Nutzungszweck mit der Zweckbestimmung ,Bootshaus*
wird gemal § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO die Hohe baulicher Anlagen durch die Festsetzung
einer maximalen Gebaudeoberkante von 34,4 m Uber NHN begrenzt. Dies entspricht einer
Hohe von durchschnittlich ca. 5 m Uber der Mittelwasserstandslinie.

Die festgesetzte Hohe orientiert sich an den vorhandenen, genehmigten Bootshausern und
dient der planungsrechtlichen Sicherung des Bestandes. Gleichzeitig wird gewahrleistet,
dass sich auch kunftig zulassige bauliche Anlagen in ihrer Hohenentwicklung in das
vorhandene Orts- und Landschaftsbild einfiigen und schlie3t zugleich eine
daruberhinausgehende Héhenentwicklung aus.

Ziel der Festsetzung ist es, eine maf3volle bauliche Entwicklung im sensiblen Uferbereich
sicherzustellen und eine optische Dominanz der baulichen Anlagen gegeniber dem
Gewasser- und Landschaftsraum zu vermeiden. Durch die Begrenzung der Gebaudehdhe
wird insbesondere verhindert, dass sich die Bootshauser in ihrer Hohenwirkung negativ auf
die Wahrnehmung des Uferbereichs auswirken oder das Orts- und Landschaftsbild

B.3.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Zeichnerische Festsetzung: Innerhalb der Flachen mit besonderem Nutzungszweck mit der
Zweckbestimmung ,Bootshaus® wird die liberbaubare Grundstiicksfladche durch Baugrenzen
in Form von engen Baukérperfestsetzungen festgesetzt.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 3 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden gemaf § 23 Abs. 1 BauNVO durch die
zeichnerische Festsetzung von Baugrenzen innerhalb der Flachen mit besonderem
Nutzungszweck mit der Zweckbestimmung ,Bootshaus® definiert.

Die Baugrenzen orientieren sich an den MalRen der bestehenden und genehmigten
Bootshauser. Maligeblich sind dabei die auleren Abmessungen der vorhandenen baulichen
Anlagen, sodass die Lage und Ausdehnung der Baugrenzen aus den bestehenden
Gebaudegrundrissen abgeleitet werden. In Verbindung mit der Textlichen Festsetzung Nr. 1
entspricht die durch die Baugrenze definierte Flache zugleich der maximal zulassigen
Grundflache des jeweiligen Bootshauses

Das Plangebiet liegt in einem sensiblen Bereich hinsichtlich des Natur- und
Landschaftsbildes. Vor diesem Hintergrund missen bei der Positionierung der Bootshauser
insbesondere Belange des Orts- und Landschaftsbildes berticksichtigt werden. Die
Bootshauser kdnnen nicht an beliebigen Stellen im Plangebiet entstehen. Auch aus Griinden
des Natur- und Artenschutzes soll der Uferbereich von baulichen Anlagen freigehalten
werden. Daher werden bestehende, genehmigte und im Rahmen der Fragebégen (2022)
gewlnschte Bootshauser mit entsprechenden Festsetzungen wie der zeichnerischen
Festsetzung von Flachen mit besonderen Nutzungszweck mit der Zweckbestimmung
,Bootshaus” sowie der Uberbaubaren Grundstiicksflachen lediglich gesichert werden.
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden daher fur die bestehenden und
gewlnschten Bootshauser die Gberbaubaren Grundstlicksflachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB i.V. mit § 23 Abs. 3 BauNVO durch eine sog. ,enge Baukdrperfestsetzung“ bestimmt.
Die Baugrenzen lassen die (Neu-)Errichtung von Bootshausern nur in einem eng begrenzten
Rahmen zu.

Es wird sichergestellt, dass eine daruberhinausgehende bauliche Inanspruchnahme der
Uferbereiche nicht erfolgt. Eine Erweiterung oder Verschiebung der Baukorper Uber die
festgesetzten Baugrenzen hinaus ist nicht vorgesehen.

Die Baukorperfestsetzung erfolgt im Zusammenspiel mit der textlichen Festsetzung Nr. 1
zum Malf der baulichen Nutzung, insbesondere zur maximal zulassigen Grundflache. Von
der Festsetzung einer Grundflache bzw. einer Grundflachenzahl wird aufgrund der
Baukorperfestsetzung abgesehen, die Flachen sind vollumfanglich Gberbaubar. Hierdurch
wird eine eindeutige raumliche und funktionale Begrenzung der zulassigen Bebauung
erreicht.

Textliche Festsetzung Nr. 3

Innerhalb der Fldchen mit besonderem Nutzungszweck mit der Zweckbestimmung
,Bootshaus" ist ausnahmsweise auf der landabgewandten Seite ein vorgelagerter Steg mit
einer Ldnge von maximal 2 m und einer Breite von maximal 1 m auch aul3erhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksfldche zuléssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 BauGB . V. m. § 23 Abs. 3 BauNVO)

Die Festsetzung, wonach innerhalb der Flachen mit besonderem Nutzungszweck mit der
Zweckbestimmung ,Bootshaus® ausnahmsweise auf der landabgewandten Seite ein
vorgelagerter Steg mit einer maximalen Lange von 2 m und einer Breite von maximal 1 m
auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache zulassig ist, dient der funktionalen
Erganzung der Bootshauser.

Die Bootshauser sind ihrer Zweckbestimmung nach auf die Unterbringung von Booten
ausgerichtet. Hierfir kann im Einzelfall ein kleiner, vorgelagerter Steg erforderlich sein, um
das sichere Ein- und Ausbringen der Boote zu ermdglichen. Die Zulassung erfolgt daher
ausschlieflich in untergeordnetem Umfang und nur auf der landabgewandten Seite, um
Beeintrachtigungen des Uferbereichs zu minimieren.

Durch die klare Begrenzung der Abmessungen wird sichergestellt, dass es sich um baulich
untergeordnete Anlagen handelt, die weder eine eigenstandige Nutzung begriinden noch zu
einer zusatzlichen baulichen Verdichtung flihren. Gleichzeitig wird verhindert, dass die
Baugrenzen in ihrer grundsatzlichen Steuerungsfunktion unterlaufen werden.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit ermdglicht eine flexible Handhabung im Einzelfall, ohne
den planerischen Grundsatz der restriktiven Bebauung im sensiblen Uferbereich
aufzugeben.

Die Festsetzung regelt ausschlief3lich die planungsrechtliche Zulassigkeit der Bootshauser
sowie vorgelagerten Stege. Unabhangig von der zeichnerischen Ausweisung im
Bebauungsplan bedirfen diese — soweit erforderlich — einer wasserrechtlichen
Genehmigung der zustandigen Unteren Wasserbehdrde sowie der wasserstralenrechtlichen
Genehmigung der Wasserstrallen- und Schifffahrtsverwaltung. Die erforderlichen
fachrechtlichen Zulassungen bleiben von den Festsetzungen des Bebauungsplans unberihrt
und sind in den jeweils einschlagigen Verfahren eigenstandig einzuholen.

Bebauungsplan Nr. 174
,Griebnitzsee-Ufer*”



Kapitel B — Planinhalte und Planfestsetzungen 79

Abstandsflachen

Fir die im Bebauungsplan festgesetzten Bootshauser werden die Gberbaubaren
Grundstticksflachen durch enge Baukdrperfestsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt. Bei einzelnen Bootshaus-Flachen sind die
Baugrenzen dabei so festgesetzt, dass die bauliche Anlage ohne seitlichen Grenzabstand
zur Nachbargrenze zulassig ist. Dies betrifft Konstellationen, in denen benachbarte
Bootshduser im Bestand unmittelbar aneinandergebaut sind oder die
Grundstlicksverhaltnisse eine grenzstandige Bebauung bedingen. Die festgesetzten
Baukdrper lassen dabei also AuRenwande zu, vor denen Abstandsflachen geringerer Tiefe
liegen, als dies nach § 6 Abs. 5 Satze 1 bis 3 BbgBO erforderlich ware. Gemal § 6 Abs. 5
Satz 4 BbgBO finden die Satze 1 bis 3 daher keine Anwendung, das bauordnungsrechtliche
Abstandsflachenrecht wird durch die Baukoérperfestsetzungen verdrangt.

Die Verdrangung des Abstandsflachenrechts ist stadtebaulich gerechtfertigt und aus
naturschutzfachlichen Griinden ausdricklich beabsichtigt. Durch die enge,
zusammengefasste Anordnung der Baukérper unmittelbar am Ufer wird eine Bindelung der
baulichen Anlagen erreicht, die eine weitergehende Inanspruchnahme der dkologisch
sensiblen Uferbereiche und der angrenzenden Grinflachen verhindert. Die Festsetzung
dient damit zugleich dem Schutz von Natur und Landschaft.

Eine Beeintrachtigung der Schutzgiter des Abstandsflachenrechts ist nicht zu erwarten. Bei
Bootshausern handelt es sich nicht um Aufenthaltsrdume im Sinne der BbgBO. Die Belange
der Belichtung, Besonnung und Bellftung schutzbedurftiger Nutzungen werden durch die
Festsetzung nicht berihrt. Die angrenzenden Flachen sind Wasser- und Grunflachen, die
einer Wohnnutzung oder sonstigen schutzbedurftigen Nutzung nicht zuganglich sind, so
dass auch von benachbarten Grundstlicken keine schutzwtirdigen Belange beeintrachtigt
werden.

B.3.4 Flachen mit besonderem Nutzungszweck

Textliche Festsetzung Nr. 4

Bootshéuser sind nur auf den festgesetzten Flachen mit besonderen Nutzungsweck mit der
Zweckbestimmung ,,Bootshaus* zuldssig. Bootshéuser dienen ausschliel3lich der
Unterbringung von Booten und Zubehér. Eine gewerbliche Nutzung der Bootshéuser ist nicht
zulgssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB)

Die Festsetzung von Flachen mit besonderem Nutzungszweck mit der Zweckbestimmung
,Bootshaus" erfolgt auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB. Diese Rechtsgrundlage
ermdglicht im Bebauungsplan die Festsetzung von Flachen mit besonderem
Nutzungszweck, wenn flr bestimmte Nutzungen ein spezifischer Regelungsbedarf besteht,
der mit den allgemeinen Gebietskategorien der Baunutzungsverordnung nicht sachgerecht
erfasst werden kann. Dies ist insbesondere dann der Fall, wenn es sich um funktional oder
raumlich besondere Nutzungen handelt, die sich nicht in die typisierten Baugebiete
einordnen lassen oder deren Steuerung aus stadtebaulichen Griinden einer gesonderten
Festsetzung bedarf. Entsprechend dient die Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB vor
allem fir standortgebundene, atypische oder kleinrdumig begrenzte Nutzungen, die einer
eigenstandigen planerischen Sicherung beduirfen.
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Diese Voraussetzungen sind fir die vorliegenden Bootshauser gegeben. Es handelt sich um
bauliche Anlagen mit einer spezifischen Zweckbestimmung in unmittelbarer Lage am bzw. im
Gewasser, die weder einem klassischen Baugebiet zugeordnet werden kdénnen noch eine
allgemeine Nutzungszulassigkeit im Sinne der BauNVO begriinden. Die Nutzung ist
funktional eng auf die Unterbringung von Booten beschrankt und weist einen klaren Bezug
zum Uferraum auf.

Auf den festgesetzten Flachen mit besonderem Nutzungszweck ist vorrangig die Sicherung
der bestehenden Bootshauser vorgesehen. Es handelt sich hierbei um bauliche Anlagen, die
auf Grundlage einer giiltigen Genehmigung errichtet wurden.

Insgesamt werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans 13 bestehende Bootshauser
planungsrechtlich gesichert. Diese befinden sich auf folgenden Grundstuicken:

- Karl-Marx-Strale 28

- Karl-Marx-StralRe 25

- Karl-Marx-Strale 23

- Karl-Marx-Strale 22

- Karl-Marx-Strale 20

- Karl-Marx-Stralle 17 / Virchowstralle 53
- Virchowstrale 33

- Virchowstrale 31

- Virchowstrale 29

- Virchowstralle 25

- Virchowstralle 23

- Stubenrauchstrale 18
- Stubenrauchstralle 22

Darlber hinaus werden auch jene Standorte als Bootshauser festgesetzt, fir die eine
entsprechende Genehmigung besteht, deren Umsetzung bislang jedoch auf die Errichtung
eines Bootsstegs beschrankt blieb. Dies sind folgende:

- Virchowstralte 7
- Stubenrauchstrafte 10

Im Rahmen der Eigentiimerbefragung im Jahr 2022 wurden vereinzelt Winsche nach
zusatzlichen Bootshausern gedullert, die der besseren Nutzbarkeit der Seegarten dienen
sollen. Da die Erreichbarkeit und Nutzung der Grundstlicke vielfach eng mit der Moglichkeit
zur Unterbringung von Booten verkniipft ist, erscheint eine behutsame Berticksichtigung
dieser Anliegen grundséatzlich geeignet, die Funktionalitat und Attraktivitat der Seegarten zu
starken. Nach erster Einschatzung stehen den angeregten Standorten keine grundsatzlichen
stadtebaulichen Belange entgegen, sodass eine entsprechende Berlcksichtigung im
Rahmen der Planung méglich erscheint. Unbertihrt hiervon bleiben die im Einzelfall
erforderlichen wasserrechtlichen, naturschutzrechtlichen sowie sonstigen fachrechtlichen
Genehmigungsverfahren.

Auf folgenden Grundstiicken werden demnach zusatzliche Bootshauser festgesetzt:

- Karl-Marx-Strale 32

- Virchowstralle 45

- Virchowstrale 19-21
- Virchowstrale 13

- Stubenrauchstrale 20
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Eine darlUiberhinausgehende bauliche Entwicklung oder Erweiterung baulicher Anlagen unter
Inanspruchnahme des sensiblen Uferbereichs wird nicht forciert. Damit dient die Festsetzung
im Wesentlichen der Bestandssicherung unter gleichzeitiger Wirdigung der bekannten
Eigentimerbelange.

Die Beschrankung der Nutzung auf die Unterbringung von Booten und Zubehdr sowie der
Ausschluss gewerblicher Nutzungen dienen der Sicherung des gebietstypischen Charakters
sowie dem Schutz des Uferbereichs vor zusatzlichen Nutzungskonflikten. Unter
gewerblichen Nutzungen sind insbesondere eine gewerbliche Bootsnutzung, die entgeltliche
Uberlassung von Liegeplatzen sowie sonstige auf eine wirtschaftliche Gewinnerzielung
ausgerichtete Nutzungen zu verstehen. Insbesondere wird hierdurch eine Intensivierung der
Nutzung ausgeschlossen.

B.3.5 Verkehrsflachen

B.3.5.1 Offentliche StraBenverkehrsflache

Zeichnerische Festsetzung: Innerhalb des Geltungsbereichs wird eine 6ffentliche
StralBenverkehrsfléache zeichnerisch festgesetzt.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Im westlichen Plangebiet ist die Stralie ,Wasserstrale" als 6ffentliche StralRenverkehrsflache
im Bestand vorhanden. Sie wird im Rahmen des Bebauungsplans gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB zeichnerisch festgesetzt und damit planungsrechtlich gesichert. Eine Anderung der
bestehenden Verkehrsflache oder ihrer Zweckbestimmung ist nicht vorgesehen.

Die Festsetzung dient der Sicherung der bestehenden verkehrlichen ErschlieBungsfunktion
fur den Uferbereich. Sie bildet eine wesentliche Grundlage fiir die Erreichbarkeit des
geplanten Uferweges. Durch die planungsrechtliche Sicherung wird gewahrleistet, dass die
bestehende Strallenflache dauerhaft fir verkehrliche Zwecke vorgehalten wird und nicht
durch andere Nutzungen Gberformt werden kann.

B.3.6 Griunflachen

Der Uberwiegende Teil des Geltungsbereichs wird gemaf} den stadtebaulichen Zielen des
Bebauungsplans zeichnerisch nach Mafgabe des § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB als 6ffentliche
und private Grinflachen unterschiedlicher Zweckbestimmungen festgesetzt. Im Plangebiet
grenzen die festgesetzten offentlichen und privaten Grinflachen teilweise unmittelbar an den
Griebnitzsee. Die planzeichnerische Abgrenzung zwischen der Grinflachenfestsetzung und
der Wasserflache wirft die Frage auf, wie die naturgemaf unscharf verlaufende und
Veranderungen unterliegende Uferlinie als Festsetzungsgrenze herangezogen werden kann,
zumal diese in der Regel nicht mit den uferseitigen Flurstlicksgrenzen identisch ist.

In Anlehnung an die Empfehlungen der Arbeitshilfe Bebauungsplanung vom Ministerium flr
Infrastruktur und Landesplanung Brandenburg wird die Grenze zwischen Griinflache und
Wasserflache an der durch die Mittelwasserstande der vergangenen Jahre bestimmten
Uferlinie ausgerichtet. Diese Uferlinie wurde durch das mit der Erstellung der Planunterlage
beauftragten Vermessungsamt ermittelt und in die Planunterlage eingetragen. Mafigeblich
sind dabei die wasserrechtlichen Regelungen zu Grundstucksgrenzen und Uferlinie nach §§
6 ff. des Brandenburgischen Wassergesetzes (BbgWG). Geringfligige nattirliche
Veranderungen der Uferlinie infolge von Wasserstandsschwankungen berihren die
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Festsetzungsgrenze nicht, die Wasserflache selbst ist nicht Gegenstand der
Griunflachenfestsetzung.

B.3.6.1  Offentliche Griinflichen

Offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,,Parkanlage mit Uferweg*

Zeichnerische Festsetzung: Innerhalb des Geltungsbereichs wird eine 6ffentliche Griinflache
mit der Zweckbestimmung ,,Parkanlage mit Uferweg* zeichnerisch festgesetzt.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Der Uferweg entlang des Griebnitzsees wird im Bebauungsplan nahezu durchgehend als
offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage mit Uferweg“ gemaR § 9 Abs.
1 Nr. 15 BauGB festgesetzt. Die Festsetzung als 6ffentliche Grinflache dient der Sicherung
eines durchgehenden Uferwegs fur die Allgemeinheit sowie der Entwicklung eines
qualitatsvollen, landschaftsbezogenen Erholungsraums. Ziel ist es, den Uferbereich als
zusammenhangenden, 6ffentlich zuganglichen Freiraum zu sichern und zugleich eine hohe
Flexibilitat in der konkreten Ausgestaltung und Wegefiihrung zu gewahrleisten.

Erganzend werden auch die bereits im Eigentum der Landeshauptstadt Potsdam
befindlichen Grundstiicke als 6ffentliche Griinflachen festgesetzt und in die Gesamtplanung
integriert. Auf eine konkrete zeichnerische Festlegung der Wegefiihrung innerhalb dieser
Flachen wird bewusst verzichtet, um im weiteren Planungs- und Umsetzungsprozess
ausreichend Spielraum fir eine freiraumplanerisch qualitatsvolle und situationsangepasste
Gestaltung des Uferwegs zu erhalten.

In den Abschnitten zwischen privaten Grundstiicken wird eine durchgehende 6ffentliche
Grinflache mit einer Regelbreite von 4,0 m festgesetzt. Diese setzt sich aus einer
erforderlichen Breite von 3,0 m fiir den Uferweg sowie beidseitigen Banketten von jeweils 0,5
m als Sicherheits- und Ausweichraum zusammen. Damit ist ein eine angemessene
Dimensionierung fiir die Nutzung durch FuRganger gewahrleistet (sieche Kap. B.2.6).

Auf den Grundstiicken Karl-Marx-Stralle 28 sowie Rudolf-Breitscheid-Stralke 180 wird von
der Regelbreite der 6ffentlichen Griinflache abgewichen, da die verbleibenden uferseitigen
Flachen nach Herstellung des Weges nur noch sehr begrenzt nutzbar sind oder unglinstige
Zuschnitte aufweisen, die eine eigenstandige private Nutzung nicht sinnvoll ermdglichen
wirden. Aufgrund dieser Einschrankungen besteht ein Ubernahmeanspruch der
Grundstuickseigentiimer an die Landeshauptstadt Potsdam fiir diese Flachen, weshalb sie
ebenfalls als 6ffentliche Grinflache festgesetzt werden. Teilweise handelt es sich dabei um
derzeit noch im Eigentum der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes stehende
Flachen, die nach Abstimmung der Landeshauptstadt zur Nutzung Uberlassen werden. Die
Festsetzung als 6ffentliche Grinflache erméglicht zudem eine landschaftsvertragliche
Neugestaltung der Boschungen und tragt so zur durchgangigen Nutzung und gestalterischen
Qualitat des gesamten Uferwegs bei.

Im Rahmen der planerischen Abwagung wurde auch eine Festsetzung als Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung gepruft. Hiervon wird jedoch abgesehen, da die Festsetzung
als offentliche Grinflache wesentliche Vorteile bietet. Sie ermoglicht insbesondere eine
héhere Flexibilitat in der Wegefiihrung und Gestaltung, da keine starre Festlegung auf eine
konkrete Trasse erfolgt und der Weg an die ortlichen Gegebenheiten sowie
freiraumplanerischen Zielsetzungen angepasst werden kann. Zudem eréffnet sie die
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Moglichkeit, naturnahe und landschaftsvertragliche Bauweisen, wie beispielsweise
wassergebundene Wegedecken, umzusetzen, ohne den technischen Anforderungen an eine
StraRenverkehrsflache zu unterliegen. Gleichzeitig sind die Anforderungen an Ausbau und
Unterhaltung im Vergleich zu gewidmeten Verkehrsflachen geringer, was insbesondere im
sensiblen Uferbereich von Bedeutung ist.

Ein weiterer Vorteil besteht in den erweiterten Moglichkeiten der ordnungsrechtlichen
Steuerung. So kann die Nutzung des Uferwegs bei Bedarf flexibel geregelt und
beispielsweise bei konkreten Beeintrachtigungen zeitweise eingeschrankt oder auch in den
Nachtstunden unterbunden werden. Eine solche Regelung ware bei einer gewidmeten
Verkehrsflache nicht mdglich. Dariber hinaus unterstitzt die Festsetzung als 6ffentliche
Grunflache die Zielsetzung, den Uferweg nicht primar als Verkehrsraum, sondern als
Bestandteil eines zusammenhangenden Grin- und Erholungsraums mit hoher
Aufenthaltsqualitat zu entwickeln. Demgegentiber wirde die Festsetzung als
StralRenverkehrsflache zwar eine eindeutigere verkehrsrechtliche Einordnung ermdglichen,
zugleich jedoch zu einer starkeren technischen Pragung, erhdhten Anforderungen an die
Verkehrssicherung sowie zu einer geringeren gestalterischen Flexibilitat fihren.

Soweit fur die Umsetzung des Uferwegs Flachen in Privateigentum in Anspruch genommen
werden mussen, soll die Sicherung der Wegeflihrung erganzend Uber geeignete Instrumente
erfolgen, wie beispielsweise dingliche Sicherungen, sofern ein vollstandiger Flachenerwerb
nicht in allen Bereichen realisiert werden kann.

Offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,,Offentlicher Spielplatz*

Zeichnerische Festsetzung: Innerhalb des Geltungsbereichs werden &ffentliche Griinflichen
mit der Zweckbestimmung ,Offentlicher Spielplatz zeichnerisch festgesetzt.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereichs werden 6ffentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung
,Offentlicher Spielplatz* gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt. Die Festsetzung dient
der planungsrechtlichen Sicherung bestehender Spielflachen im Plangebiet.

Eine der festgesetzten Flachen befindet sich im Bereich des Zugangs von der Karl-Marx-
Stralde 2 und ist bereits als Spielplatz fir Kleinkinder ausgebildet. Der 6ffentliche Spielplatz
wird durch die Festsetzung im Bestand gesichert. Eine weitere Flache besteht im
Eingangsbereich der Stubenrauchstral’e, welche ebenfalls planungsrechtlich gesichert wird.

Beide Flachen befinden sich im 6ffentlichen Eigentum und sind aufgrund ihrer Lage an den
Zugangsbereichen zum Uferweg gut erreichbar. Dadurch wird eine gute Einbindung in das
bestehende Wegenetz sowie eine hohe Nutzbarkeit flir die angrenzenden Wohngebiete
gewahrleistet.

Die Festsetzung tragt zur Sicherung einer bedarfsgerechten sozialen Infrastruktur im
Plangebiet bei und unterstitzt die Aufenthaltsqualitat im Uferbereich. Gleichzeitig wird
gewahrleistet, dass die Flachen dauerhaft fir Spielzwecke vorgehalten werden und nicht
anderen Nutzungen zugeflihrt werden kdnnen.
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B.3.6.2 Private Griinflachen

Zeichnerische Festsetzung: Innerhalb des Geltungsbereichs werden private Griinflichen mit
der Zweckbestimmung ,PG 1 — Hausgarten” sowie mit der Zweckbestimmung ,PG 2 —
Seegarten” zeichnerisch festgesetzt.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereichs werden private Grinflachen mit den Zweckbestimmungen
.,PG 1 — Hausgarten“ sowie ,PG 2 — Seegarten” gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt.
Die Differenzierung der Zweckbestimmungen erfolgt auf Grundlage der in Kapitel B.2
dargestellten Planungsgrundsatze und dient der klaren funktionalen und raumlichen
Gliederung der privaten Freirdume im Uferbereich.

Die Flachen zwischen den Hauptgebauden und dem geplanten Uferweg werden als ,PG 1 —
Hausgarten® festgesetzt. Diese Bereiche stehen in unmittelbarem funktionalen
Zusammenhang mit der Wohnnutzung und dienen der privaten Gartennutzung der
Eigentimer. Sie bilden den klassischen wohnungsbezogenen Freiraum und sind
entsprechend dem Charakter von Hausgarten gepragt.

Die Flachen zwischen dem Uferweg und der Wasserkante werden als ,PG 2 — Seegarten®
festgesetzt. Auch diese Flachen verbleiben in privater Nutzung, unterscheiden sich jedoch
funktional durch ihre unmittelbare Lage am Gewasser. Die Festsetzung stellt sicher, dass
diese ufernahen Bereiche weiterhin privat genutzt werden kénnen.

Durch die Unterscheidung in Hausgarten und Seegarten wird eine klare raumliche Ordnung
der privaten Grunflachen geschaffen. Gleichzeitig ermdglicht die Festsetzung eine
differenzierte Steuerung hinsichtlich méglicher Bebauung und Einfriedungen, um sowohl den
privaten Nutzungsanspriichen als auch den Anforderungen an das Orts- und Landschaftsbild
gerecht zu werden.

Die Festsetzungen tragen dazu bei, die private Nutzung der Grundstlicke dauerhaft zu
sichern und gleichzeitig die 6ffentliche Zuganglichkeit sowie die Funktionsfahigkeit des
geplanten Uferwegs zu gewahrleisten. Durch die klare Abgrenzung zwischen privaten
Griunflachen und 6ffentlichen Wegeflachen wird eine eindeutige Trennung der Nutzungen
erreicht und somit Planungs- und Rechtssicherheit fir die betroffenen
Grundstlickseigentimer sowie die Allgemeinheit geschaffen.

Private Griinflachen ,,PG 1 — Hausgarten*

Als private Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,PG 1 — Hausgarten® sollen die Flachen
angrenzend an die (Wohn)Gebaude festgesetzt werden, die ausschlieBlich fir eine private
Gartennutzung zuganglich sind.

Innerhalb der privaten Grunflachen ,PG 1 — Hausgarten® werden keine weitergehenden
textlichen Festsetzungen getroffen. Es gelten die einschlagigen Bestimmungen, sodass die
Eigentimer die Flachen im Rahmen des geltenden Rechts selbststandig nutzen kénnen.
Diese Vorgehensweise dient dem Zweck, die private Nutzung nicht Gbermafiig
einzuschranken. Eine zu detaillierte Regulierung wirde die Nutzung der Flachen erheblich
einschranken und somit den privaten Charakter der Hausgarten beeintrachtigen.

Auch werden innerhalb der Hausgarten keine Vorgaben zur Errichtung von Einfriedungen
festgesetzt. Ziel ist es, den Eigentimern die individuelle Gestaltung und Nutzung ihrer
Grundstiicke weitgehend zu erméglichen. Die Ergebnisse der Befragungen der

Bebauungsplan Nr. 174
,Griebnitzsee-Ufer*



Kapitel B — Planinhalte und Planfestsetzungen 85

Grundstuckseigentiimer haben gezeigt, dass ein hohes Sicherheitsempfinden von
besonderer Bedeutung ist. Entsprechend soll die Ausgestaltung der Einfriedungen flexibel
und individuell erfolgen kénnen, um sowohl den Schutz vor unbefugtem Zutritt als auch die
gestalterischen Praferenzen der Eigentimer zu berticksichtigen. Eine starr geregelte
Festsetzung von Einfriedungen, insbesondere hinsichtlich Héhe und Ausflhrung, hatte
erhebliche Einschrankungen fur die Nutzung der privaten Garten zur.

Private Griinflachen ,,PG 2 — Seegarten*

Als private Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,PG 2 — Seegarten® sollen die Flachen
zwischen dem kinftigen Uferweg (6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
,Parkanlage mit Uferweg) und dem Griebnitzsee festgesetzt werden, die ausschliel3lich flr
eine private Gartennutzung zuganglich sind.

Die Festsetzung sichert den betroffenen Grundstiickseigentimern die weitere private
Nutzung des seeseitigen Grundstlicksbereichs und stellt sicher, dass der Eingriff durch den
offentlichen Uferweg auf das zur Erreichung des Planungsziels erforderliche Mal} beschrankt
bleibt.

Die Seegarten ermdéglichen den Eigentimern insbesondere den Zugang zu vorhandenen
Bootshausern und Steganlagen sowie die Nutzung der ufernahen Freiflachen fiir
Erholungszwecke. Der Zugang zum Griebnitzsee bleibt damit dauerhaft erhalten. Innerhalb
der Seegartenflachen sind keine weitergehenden textlichen Festsetzungen zu Nutzung oder
Einfriedungen getroffen, die Eigentimer kdnnen diese Flachen im Rahmen des geltenden
Rechts eigenstandig gestalten und nutzen.

Unterschreitet eine seeseitige Restflache diese Mindestvoraussetzungen, etwa weil sie nach
Herstellung des Uferwegs nur noch einen sehr schmalen oder unglinstig geschnittenen
Streifen bildet, der eine sinnvolle private Nutzung nicht mehr zulasst, wird sie nicht als
private Grunflache, sondern als 6ffentliche Griinflache festgesetzt. In diesen Fallen besteht
fur die betroffenen Eigentiimer ein Ubernahmeanspruch gegeniiber der Landeshauptstadt
Potsdam nach MalRgabe des § 40 Abs. 2 BauGB. Dies betrifft im vorliegenden Plangebiet
konkret die Grundstlicke Karl-Marx-Strafe 28 sowie Rudolf-Breitscheid-Strale 180 (siehe
Kap. B.2.6.3).

Die Abgrenzung zwischen Seegarten und Ubernahme wurde fiir jedes betroffene Grundstiick
im Rahmen der Bestandsaufnahme und der grundstiicksbezogenen Steckbriefe individuell
geprift und bewertet. Eine schematische Mindestflachengrenze wird nicht festgesetzt, da die
Nutzbarkeit einer Flache nicht allein von ihrer Grof3e, sondern mafdgeblich auch von
Zuschnitt, Topografie, Zugang und vorhandenen Anlagen abhangt. Die Einzelfallbetrachtung
stellt sicher, dass die Abwagung den tatsachlichen Verhaltnissen auf den jeweiligen
Grundstlicken gerecht wird.

Textliche Festsetzung Nr. 5

Die privaten Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,PG 2 - Seegarten® sind von Bebauung
freizuhalten. Davon ausgenommen sind zuldssige Einfriedungen geman textlicher
Festsetzung 12. Ausnahmsweise sind nicht liberdachte, ebenerdige Gartenterrassen bis

20 m? Grundflache zuléssig. Je Grundstlick ist nur eine Gartenterrasse zulassig.

(Rechtsgrundlage: 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGBi. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO
und § 14 BauNVO)
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Die textliche Festsetzung, wonach die privaten Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,PG 2
— Seegarten” grundsatzlich von Bebauung freizuhalten sind und lediglich Einfriedungen
sowie ausnahmsweise nicht Uberdachte, ebenerdige Gartenterrassen bis zu einer
Grundflache von maximal 20 m? zulassig sind, dienen dem Schutz des sensiblen
Uferbereichs sowie der Sicherung des Orts- und Landschaftsbildes.

Ziel der Festsetzung ist es, zusatzliche bauliche Anlagen im unmittelbaren Uferbereich zu
vermeiden. Abgesehen von den gesondert festgesetzten Bootshausern sollen insbesondere
hochbauliche Anlagen wie Geratehauser, Pavillons oder vergleichbare Baukorper
ausgeschlossen werden, da diese zu einer visuellen Uberpragung des Uferraums fiihren und
das Landschaftserleben u.a. auch von dem 6&ffentlichen Uferweg aus beeintrachtigen
wirden. Gleichzeitig wird durch die Begrenzung baulicher Anlagen ein Beitrag zur
Minimierung der Bodenversiegelung geleistet.

Die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Terrassen ermdglicht dennoch eine angemessene
private Nutzung der Seegarten. Die Beschrankung auf nicht iberdachte, ebenerdige
Terrassen stellt sicher, dass es sich um untergeordnete bauliche Anlagen handelt, die sich in
ihrer Wirkung auf das Landschaftsbild zuricknehmen. Die maximale Grundflache von 20 m?
orientiert sich an der funktionalen Erforderlichkeit fir eine Ubliche Gartennutzung und
ermdglicht die Aufstellung von Sitzgelegenheiten in einem angemessenen Umfang.
Gleichzeitig entspricht diese GréRenordnung den im Bestand vorzufindenden Terrassen
entlang des Ufers.

Die Begrenzung auf eine Terrasse je Grundstuick dient zusatzlich der Vermeidung einer
Haufung baulicher Anlagen und tragt zur Wahrung eines ruhigen und durchgrtinten
Uferbildes bei. Unabhangig von der jeweiligen Grundstiicksgrée wird dadurch eine
einheitliche und stadtebaulich vertragliche Ausgestaltung sichergestellt.

Regelmalig stehen den Eigentimern sowohl wohnungsnahe Gartenflachen in Form des
,PG 1 —Hausgarten® als auch uferbezogene Flachen in Form des ,PG 2 — Seegarten” zur
Verflgung. Wéahrend im Bereich des Hausgartens weitergehende bauliche Nutzungen
madglich sind, wird der Seegarten bewusst in seiner naturnahen und offenen Auspragung
gesichert. Diese funktionale Aufgabenteilung tragt dazu bei, die privaten
Nutzungsmoglichkeiten insgesamt zu erhalten, ohne die landschaftliche Qualitat des
Uferraums zu beeintrachtigen. Auch in den Fallen, in denen eine solche Kombination nicht
vollstandig vorliegt, verbleiben durch die Zulassigkeit von Einfriedungen sowie
untergeordneten Terrassen ausreichende Moglichkeiten zur individuellen Nutzung und
Gestaltung der Seegarten.

Vor diesem Hintergrund ist die Einschrankung weitergehender baulicher Nutzungen im
Seegartenbereich stadtebaulich gerechtfertigt und im Hinblick auf das 6ffentliche Interesse
am Erhalt eines qualitativ hochwertigen Landschafts- und Erholungsraums verhaltnismagig.

B.3.7 Flachen fiir Nebenanlagen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden die bestehenden Bootsstege,
Sammelsteganlagen, Anlegestellen sowie eine geplante offentliche Steganlage mittels
Flachen flir Nebenanlagen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB gesichert.
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Flachen fiir Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung ,,Bootssteg*

Zeichnerische Festsetzung: Innerhalb des Geltungsbereichs werden Flachen fir
Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung ,Bootsstege” (S) zeichnerisch festgesetzt.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereichs werden Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung
.Bootsstege” (S) gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB zeichnerisch festgesetzt. Die Festsetzung
dient der planungsrechtlichen Sicherung der bestehenden, genehmigten Steganlagen im
Uferbereich.

Bootsstege stellen funktional untergeordnete bauliche Anlagen dar, die in einem
unmittelbaren funktionalen Zusammenhang mit der Nutzung der angrenzenden Grundstlicke
stehen und insbesondere der wasserbezogenen Freizeit- und Erholungsnutzung dienen. Sie
sind hinsichtlich ihrer Funktion, GroRe und raumlichen Ausdehnung gegentiber der auf dem
jeweiligen Grundstiick zulassigen Hauptnutzung untergeordnet und dienen dieser in
funktionaler Hinsicht. Dabei kénnen Nebenanlagen auch auf gesonderten Flachen aulerhalb
der unmittelbar der Hauptnutzung dienenden Grundstiicksflachen festgesetzt werden, sofern
der erforderliche funktionale Zusammenhang mit der Hauptnutzung besteht. Ihre Zulassigkeit
richtet sich dabei nach den Festsetzungen des Bebauungsplans sowie den sonstigen
einschlagigen offentlich-rechtlichen Vorschriften.

Bei den festgesetzten Anlagen handelt es sich ausschliefdlich um bereits vorhandene und
genehmigte Bootsstege. Eine dariber hinausgehende Errichtung zusétzlicher Steganlagen
oder eine Erweiterung bestehender Anlagen ist nicht vorgesehen. Ziel der Festsetzung ist
es, den vorhandenen Bestand zu sichern und gleichzeitig eine weitere bauliche
Inanspruchnahme der Wasserflache zu begrenzen.

Im Bestand sind insgesamt sieben Stege genehmigt und errichtet, die den folgenden
Grundstiicken zugeordnet sind. Die meisten der entsprechenden Genehmigungen, bis auf
eine Ausnahme, sind inzwischen jedoch abgelaufen:

— Karl-Marx-Strale 26

— Karl-Marx-Stralle 2

— Virchowstralle 27

— VirchowstralRe 19 bis 21

— Rudolf-Breitscheid-Stralte 182
— Rudolf-Breitscheid-Stralte 184
— Stubenrauchstralle 4

Die Steganlagen sind baulich vorhanden und wurden tberwiegend auf Grundlage friiher
erteilter wasserrechtlicher Genehmigungen errichtet. Soweit die wasserrechtlichen
Genehmigungen inzwischen abgelaufen sind, schafft der Bebauungsplan lediglich die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Zulassigkeit der Anlagen. Die flr die Errichtung
oder den weiteren Betrieb erforderlichen wasserrechtlichen Zulassungen bleiben hiervon
unberthrt und sind unabhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplans nach den
einschlagigen wasserrechtlichen Vorschriften zu beurteilen.

Die Festsetzung tragt dazu bei, eine geordnete Entwicklung des Ufer- und Wasserbereichs
sicherzustellen. Die raumliche Beschrankung auf den unmittelbaren Ufer- und
Wasserbereich tragt zusatzlich ihrer untergeordneten Funktion und ihrer Zuordnung zur
jeweiligen Grundsticksnutzung Rechnung. Durch die Beschrankung auf den genehmigten
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Bestand wird verhindert, dass es zu einer Verdichtung der Steganlagen kommt, die zu
Beeintrachtigungen des Gewasserraums, des Landschaftsbildes sowie der ékologischen
Funktionen fihren konnte.

Textliche Festsetzung Nr. 6

Stege fiir die Freizeitnutzung sind nur innerhalb der festgesetzten Fldachen fiir Nebenanlagen
mit der Zweckbestimmung ,Bootssteg” bis zu einer Breite von 2,0 m zul&ssig. Je
gekennzeichneter Flache ist nur ein Steg zuldssig. Die Stege sind senkrecht zur im
Bebauungsplan dargestellten Uferlinie anzulegen. Eine gewerbliche Nutzung ist nicht
zulgssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 9 BauGB i.V.m. §§ 16 und 23 BauNVO)

Die Festsetzung zur Zulassigkeit und Ausgestaltung der Bootsstege dient der geordneten
stadtebaulichen Entwicklung des Uferbereichs unter besonderer Berticksichtigung des
Landschaftsbildes sowie der privaten Nutzungsbedurfnisse.

Bootsstege sind ausschlieRlich innerhalb der hierfur festgesetzten Flachen fur Nebenanalgen
mit der Zweckbestimmung ,Bootssteg” zulassig. Diese raumliche Konzentration stellt sicher,
dass Eingriffe in den Uferbereich geblindelt und nicht flachig entlang des gesamten Ufers
ausgedehnt werden. Dadurch werden Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes minimiert
und zugleich die visuelle Durchlassigkeit sowie das Landschaftserleben fir die Allgemeinheit
gesichert. Im Vergleich zu Bootshausern stellen Stege einen deutlich geringeren baulichen
Eingriff dar und sind daher an den vorgesehenen Standorten stadtebaulich vorzugswurdig.

Eine gewerbliche Nutzung der Stege wird ausgeschlossen, insbesondere sind eine
gewerbliche Bootsnutzung, eine Vermietung von Liegeplatzen sowie sonstige auf eine
wirtschaftliche Gewinnerzielung ausgerichtete Nutzungen der Steganlagen unzulassig. Damit
sollen eine Intensivierung der Nutzung sowie zusatzliche Nutzungskonflikte vermieden und
den Charakter des Uferbereichs als Erholungsraum gesichert werden.

Die Begrenzung der Stegbreite auf maximal 2 m gewahrleistet eine funktionale Nutzung und
Iasst gleichzeitig ausreichend Spielraum fir eine konstruktive Ausgestaltung. Die
festgesetzte maximale Breite orientiert sich dabei an den im Plangebiet vorhandenen
Steganlagen sowie an der fir eine sichere Begehbarkeit erforderlichen Mindestbreite.
Zugleich wird durch diese Begrenzung verhindert, dass die Stege als erweiterte
Aufenthaltsflachen mit Moblierung oder sonstigen Nutzungen ausgebaut werden, was dem
Ziel eines moglichst ungestorten Landschaftsbildes und Landschaftserlebens widersprechen
wurde. Insbesondere soll einer Entwicklung zu Aufenthaltsplattformen entgegengewirkt
werden, die aufgrund ihrer Grélke und Nutzung eine starkere Beeintrachtigung des
Uferbereichs und des Landschaftsbildes zur Folge hatten. Die Regelung, dass je
gekennzeichneter Flache nur ein Steg zuldssig ist, dient der weiteren Begrenzung baulicher
Anlagen im Uferbereich und verhindert eine Verdichtung durch mehrere parallel angeordnete
Stege. Hierdurch wird eine klare und geordnete Struktur der Uferzone gewahrleistet.

Zur zusatzlichen Wahrung des Landschaftsbildes wird die Ausrichtung der Stege geregelt.
Die Stege sind senkrecht zur Uferlinie anzuordnen, um die Blickbeziehungen auf den See
und das gegenuberliegende Ufer moglichst wenig zu beeintrachtigen. Mafdgeblich ist hierbei
die im Bebauungsplan dargestellte Uferlinie, die auf Grundlage der durch das
Vermessungsamt ermittelten Mittelwasserlinie in die Planunterlage Gbernommen wurde.
Geringflgige natirliche Veranderungen der tatsachlichen Uferlinie infolge von
Wasserstandsschwankungen bleiben flr die Ausrichtung der Stege unbeachtlich. Hierdurch
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wird eine eindeutige und dauerhaft bestimmbare Bezugsgrundlage fir die Anordnung der
Stege geschaffen.

Flachen fiir Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung ,,.Sammelsteganlage“

Zeichnerische Festsetzung: Innerhalb des Geltungsbereichs werden Flachen fiir
Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung ,Sammelsteganlage” (SSt) zeichnerisch
festgesetzt.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Die innerhalb des Geltungsbereichs vorhandenen Sammelsteganlagen werden als
Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung ,Sammelsteganlage (SSt)“ gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB zeichnerisch festgesetzt und damit planungsrechtlich gesichert.

Die Festsetzung dient der Sicherung der bestehenden, wasserrechtlich genehmigten
Anlagen im Bereich der Virchowstrae 9 — 11. Trotz der bislang fehlenden wasserrechtlichen
Genehmigung wird die bestehende Sammelsteganlage in der Virchowstralie 49 zunachst im
Bebauungsplan gesichert, um die vorhandene Nutzungssituation planerisch zu
berlcksichtigen und eine geordnete Blindelung der wasserseitigen ErschlieRung zu
ermdglichen. Die wasser- und naturschutzrechtliche Zulassigkeit ist unabhangig davon in
den entsprechenden Fachverfahren zu prifen.

Durch die planungsrechtliche Sicherung wird der bestehende Nutzungszustand geordnet
fortgeflihrt und gleichzeitig verhindert, dass zusatzliche, ungeordnete Einzelsteganlagen
entlang des Ufers entstehen.

Sammelsteganlagen erflllen im Unterschied zu Einzelstegen eine wichtige
Bundelungsfunktion. Sie ermoglichen es insbesondere Anwohnern ohne eigenen Zugang
zum Wasser, ohne eigenen Steg oder Bootshaus eine Unterbringungsmaglichkeit fir Boote
zu nutzen. Damit tragen sie zur Entlastung des Uferbereichs bei, da der Bedarf an
individuellen Steganlagen reduziert und bauliche Eingriffe in die Uferzone konzentriert
werden.

Aufgrund der flachigen Ausweisung bleibt eine gewisse Flexibilitat erhalten, sollte es sich
kinftig zeigen, dass der Bedarf an Bootsliegeplatzen rucklaufig ist. Dadurch wird die
Maglichkeit eréffnet, die Sammelsteganlagen zu verkleinern oder teilweise zurtickzubauen.
Dies erlaubt eine bedarfsgerechte Anpassung der Anlagen und leistet zugleich einen Beitrag
dazu, die bauliche Inanspruchnahme des sensiblen Uferbereichs langfristig zu reduzieren.

Textliche Festsetzung Nr. 7

Auf den festgesetzten Fldchen fiir Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung
~Sammelsteganlage” ist jeweils eine Gemeinschaftssteganlage zulédssig. Eine gewerbliche
Nutzung ist nicht zul&ssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Die Festsetzung der Flachen fir Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung
~>ammelsteganlage“ dient der planungsrechtlichen Sicherung und raumlichen Bindelung
der Stegnutzung im Uferbereich. Nebenanlagen sind selbstandige bauliche Anlagen, die zu
einer Hauptnutzung gehdéren und im Verhaltnis zu dieser eine Hilfsfunktion wahrnehmen.
Dabei kdénnen Nebenanlagen auch auf gesonderten Flachen festgesetzt werden, die nicht
unmittelbar auf dem Grundstiick der jeweiligen Hauptnutzung liegen, sofern ein funktionaler
Zusammenhang mit der Hauptnutzung besteht. Die Gemeinschaftssteganlagen stehen in
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einem unmittelbaren funktionalen Zusammenhang mit der Nutzung der angrenzenden
privaten Grundstiicke und dienen deren Bewohnern bzw. Nutzern insbesondere fiir die
private Freizeit- und Erholungsnutzung am Wasser. Sie sind damit der jeweiligen
Hauptnutzung raumlich und funktional zugeordnet und dieser untergeordnet.

Durch die Beschrankung auf jeweils eine Gemeinschaftssteganlage je festgesetzter Flache
wird eine Bundelung der Stegnutzung erreicht. Hierdurch wird verhindert, dass mehrere
Einzelsteganlagen innerhalb eines Bereichs entstehen und zu einer baulichen Verdichtung
sowie zu einer starkeren Inanspruchnahme des Ufer- und Wasserraums flihren. Die
Konzentration der Nutzungen auf eine gemeinschaftlich genutzte Anlage tragt dazu bei,
Eingriffe in das Landschaftsbild zu minimieren und die visuelle Offenheit des Uferbereichs zu
erhalten.

Gleichzeitig ermoglicht die Festsetzung eine effiziente Nutzung der vorhandenen
Infrastruktur. Durch die gemeinschaftliche Nutzung wird mehreren Anliegern der Zugang zum
Wasser und die Unterbringung von Booten erméglicht, ohne dass hierfir zusatzliche
Einzelanlagen erforderlich werden. Dies berilicksichtigt die privaten Nutzungsinteressen und
reduziert zugleich den Flachenverbrauch sowie die Anzahl baulicher Anlagen im Uferbereich.

Der Ausschluss einer gewerblichen Nutzung dient der Sicherung des Gebietscharakters als
ruhiger, Uberwiegend wohn- und freizeitbezogener Uferbereich. Hierunter fallen
insbesondere eine gewerbliche Bootsnutzung, die entgeltliche Uberlassung von Liegeplatzen
sowie sonstige auf eine wirtschaftliche Gewinnerzielung ausgerichtete Nutzungen der
Anlagen. Eine gewerbliche Nutzung wirde regelmafig mit einer intensiveren
Inanspruchnahme, erhéhtem Verkehrsaufkommen sowie zusatzlichen baulichen und
betrieblichen Anforderungen einhergehen und kénnte zu Nutzungskonflikten mit der
angestrebten Erholungsfunktion fuhren.

Fldchen fiir Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung ,,Offentliche Steganlage*

Zeichnerische Festsetzung: Innerhalb des Geltungsbereichs wird eine Flache flir
Nebenanlage mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Steganlage*” (OS) zeichnerisch
festgesetzt.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereichs soll eine 6ffentliche Steganlage als Nebenanlage mit der
Zweckbestimmung ,Offentliche Steganlage“ (OS) gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
zeichnerisch festgesetzt werden.

Mit der Festsetzung wird die Mdglichkeit geschaffen, in Verlangerung des bestehenden
offentlichen Zugangs entlang der Virchowstralie 41-43 zum Ufer eine allgemein zugangliche
Steganlage zu errichten. Der gewahlte Standort zeichnet sich durch seine besondere
Lagegunst aus, da von hier aus attraktive Blickbeziehungen tber den Griebnitzsee sowie
entlang des Uferverlaufs bestehen. Die Steganlage dient damit insbesondere der
Verbesserung der Erlebbarkeit des Gewassers und starkt die Aufenthaltsqualitat im
offentlichen Raum.

Textliche Festsetzung Nr. 8

Auf der festgesetzten Fléche fiir Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung , Offentliche
Steganlage” ist eine Steganlage zulédssig. Eine gewerbliche Nutzung ist nicht zulédssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
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Die Festsetzung der Flache fiir Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung ,Offentliche
Steganlage® dient der planungsrechtlichen Sicherung einer 6ffentlich zuganglichen
Steganlage als erganzende Einrichtung des o6ffentlichen Uferbereichs. Die Steganlage steht
in einem unmittelbaren funktionalen Zusammenhang mit der im Bebauungsplan
festgesetzten offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage mit Uferweg"
und ist dieser als Hauptnutzung raumlich und funktional zugeordnet. Nebenanlagen sind
selbstandige bauliche Anlagen, die zu einer Hauptnutzung gehoéren und im Verhaltnis zu
dieser eine Hilfsfunktion wahrnehmen. Die 6ffentliche Steganlage dient der Erholungs- und
Aufenthaltsfunktion der Parkanlage und des Uferwegs, indem sie den éffentlichen Zugang
zum Wasser ermdglicht, Aufenthalts- und Ausblicksmoglichkeiten schafft und das Erleben
des Gewassers unterstitzt. Sie ist damit gegenlber der Parkanlage mit Uferweg sowonhl
hinsichtlich ihrer Funktion als auch ihrer raumlichen Ausdehnung untergeordnet. Dass die
Steganlage auf einer gesondert festgesetzten Flache innerhalb des Ufer- bzw.
Wasserbereichs liegt, steht ihrer Einordnung als Nebenanlage nicht entgegen, da der
erforderliche funktionale Zusammenhang mit der Hauptnutzung der Parkanlage besteht.

Die Festsetzung schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine ausschlief3lich
offentliche Nutzung der Steganlage und konkretisiert deren Funktion als Bestandteil des
offentlich zuganglichen Uferbereichs. Die wasser- und naturschutzrechtliche Zulassigkeit ist
unabhangig davon in den entsprechenden Fachverfahren zu prifen.

Sie verfolgt das Ziel, den Zugang zum Wasser flir die Allgemeinheit zu schaffen und
punktuell zu qualifizieren, ohne eine flachige Inanspruchnahme des Uferbereichs zu
verursachen. Die Konzentration mehrerer Bootsliegeplatze auf eine gemeinschaftliche
Steganlage reduziert die Anzahl der erforderlichen Uferdurchbriiche und minimiert dadurch
die Inanspruchnahme des Gewasserrandes. Durch die Bundelung der Nutzungen an einem
klar definierten Standort wird eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet und
gleichzeitig verhindert, dass an anderer Stelle zusatzliche, ungeplante Steganlagen
entstehen. Hierdurch wird dem Grundsatz eines sparsamen Umgangs mit Natur und
Landschaft Rechnung getragen und eine Zergliederung des Uferbereichs durch zahlreiche
Einzelanlagen vermieden. Gleichzeitig entspricht die gemeinschaftliche Ausgestaltung der
Steganlage den wasserrechtlichen Anforderungen des § 87 Abs. 2 Satz 4
Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG), wonach Wasserflachen nur in dem unbedingt
erforderlichen Umfang in Anspruch genommen werden sollen. Auch nach dem Runderlass
.Bootsstege” des Ministeriums flr Landwirtschaft, Umweltschutz und Raumordnung des
Landes Brandenburg vom 21.12.1998 (Erlass Nr. 101/98) sind Steganlagen mdglichst als
gemeinschaftlich nutzbare Infrastruktur auszubilden, um die Inanspruchnahme der
Wasserflache auf das notwendige Mald zu beschranken. Zugleich wird ein qualitatsvoller
offentlicher Gewasserzugang geschaffen, der die Aufenthaltsqualitat entlang des Uferwegs
erhéht und die 6ffentliche Nutzbarkeit des Uferbereichs starkt, ohne die Blickbeziehungen
uber den See wesentlich zu beeintrachtigen.

Als o6ffentlich zugangliche Anlage Gbernimmt die Steganlage eine wichtige Funktion fiir die
Naherholung und die Aufenthaltsnutzung entlang des Uferwegs. Sie schafft Aufenthalts- und
Ausblicksmdglichkeiten und tragt zur funktionalen sowie gestalterischen Aufwertung des
Uferraums bei. Die 6ffentliche Zuganglichkeit férdert zudem das Erleben des Gewassers und
verbessert die Nutzbarkeit des Uferbereichs fur die Allgemeinheit. Die Zweckbestimmung
,Offentliche Steganlage*® stellt sicher, dass die Anlage dauerhaft der Alilgemeinheit zur
Verfligung steht und nicht einer ausschlie3lichen privaten Nutzung vorbehalten werden kann.
Der Ausschluss privater oder gewerblicher Nutzungen stellt sicher, dass diese Funktion
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dauerhaft erhalten bleibt und der Zugang nicht eingeschrankt wird. Zugleich wird verhindert,
dass sich die Steganlage zu einer privaten Anlegestelle oder einer gewerblich genutzten
Einrichtung entwickelt. Gleichzeitig bleibt der Eingriff in Natur und Landschaft aufgrund der
punktuellen Ausgestaltung begrenzt.

B.3.8 Wasserflachen

Zeichnerische Festsetzung: Innerhalb des Geltungsbereichs wird eine Wasserflache
zeichnerisch festgesetzt.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 16 a) BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereichs wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 16 Buchstabe a) BauGB eine
Wasserflache festgesetzt. Die Festsetzung dient der planungsrechtlichen Sicherung der
bestehenden Wasserflache des Griebnitzsees und beriicksichtigt dessen
wasserstralRenrechtliche Zweckbestimmung.

Die festgesetzte Wasserflache erstreckt sich ausgehend von der in der Planzeichnung
dargestellten Uferlinie in einer Breite von 10 m in Richtung des Gewassers. Die Festsetzung
bildet damit einen 10 m breiten Uferbereich ab und dient der eindeutigen
planungsrechtlichen Zuordnung des wasserseitigen Bereichs. Die Wasserflache liegt dabei
nicht vollumfanglich innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Die
Festsetzung beschrankt sich vielmehr auf denjenigen Teil der Wasserflache, der vom
Geltungsbereich des Bebauungsplans erfasst wird.

Bei den von der Planung erfassten Teilen des Griebnitzsees handelt es sich um eine
Bundeswasserstralte im Sinne der Nr. 57 der Anlage zu § 1 Abs. 1 Nr. 1 WaStrG. Die
landseitig an den Griebnitzsee angrenzenden, im Bundeseigentum stehenden
Ufergrundsticke sind derzeit noch gemaf § 1 Abs. 3 WaStrG Bestandteil der
Bundeswasserstralte. Nach Aufgabe der Ausbauplanung flr den Teltowkanal werden diese
Flachen nach Auskunft der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung jedoch nicht mehr fur
hoheitliche Zwecke benétigt und kénnen daher einer stadtebaulichen Uberplanung
zuganglich gemacht werden.

Die Vorschriften des Baugesetzbuchs finden grundséatzlich auch auf Wasserflachen von
Bundeswasserstralten Anwendung. Gemaf § 38 BauGB bleibt die kommunale
Bauleitplanung zulassig, soweit die besonderen fachplanungsrechtlichen Vorschriften des
Bundeswasserstraltenrechts unberihrt bleiben. Die Wasserflachen sind der gemeindlichen
Bauleitplanung daher nicht vollstandig entzogen. Zulassig sind insbesondere planerische
Festsetzungen, die mit der besonderen Zweckbestimmung der Bundeswasserstralle
vereinbar sind.

Mit der vorliegenden Festsetzung wird ausschlie3lich der innerhalb des Geltungsbereichs
liegende, 10 m breite Bereich der Wasserflache planungsrechtlich gesichert. Eine Anderung
oder Einschrankung der wasserstrallenrechtlichen Zweckbestimmung des Griebnitzsees ist
damit nicht verbunden. Die Festsetzung steht daher nicht im Widerspruch zu den Belangen
der Bundeswasserstralenverwaltung. Die konkrete Ausgestaltung der Planung wird im
weiteren Verfahren mit dem zustandigen Wasserstral3en- und Schifffahrtsamt Berlin
abgestimmt.
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Bereich fiir eine Anlegestelle

Zeichnerische Festsetzung: Innerhalb der Wasserflache wird ein Bereich ABCDA fiir eine
Anlegestelle zeichnerisch festgesetzt.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 16 a) BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Wasserflache wird ein abgegrenzter Bereich fir eine
Anlegestelle festgesetzt. Die Festsetzung dient der planungsrechtlichen Sicherung der
bestehenden Anlegestelle der Fahrgastschifffahrt an der Rudolf-Breitscheid-Strale und der
raumlichen Bestimmung des Bereichs, in dem die mit der Anlegestelle verbundenen
Nutzungen zulassig sind.

Die bestehende Anlegestelle wird durch die Festsetzung planungsrechtlich gesichert. Nach
Angaben des Betreibers wird die Anlegestelle in der Wintersaison taglich viermal und in den
Monaten April bis Oktober siebenmal taglich, an Wochenenden und Feiertagen bis zu
achtmal taglich angefahren. Nachtfahrten finden nicht statt, sodass sich eine maximale
Nutzungsfrequenz von etwa einer Anfahrt pro Stunde ergibt. Erhebliche Beeintrachtigungen
der nachstgelegenen Wohnbebauung sind aufgrund der begrenzten Nutzungsfrequenz und
der fehlenden Nachtfahrten nicht zu erwarten.

Textliche Festsetzung Nr. 9

Auf der Wasserflache ABCDA ist nur ein fester Anlegesteg mit einer Anlegestelle fiir die
Fahrgastschifffahrt zuldssig. Bootsstege kbnnen ausnahmsweise zugelassen werden, wobei
eine Nutzung als Dauerliegeplétze unzuléssig ist.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 16 a) BauGB)

Mit der Beschrankung auf einen festen Anlegesteg fiir die Fahrgastschifffahrt wird die
vorhandene Nutzung planungsrechtlich gesichert und zugleich raumlich klar gefasst. Die
wasser- und naturschutzrechtliche Zulassigkeit ist unabhangig davon in den entsprechenden
Fachverfahren zu prufen. Dadurch wird gewahrleistet, dass die Anlegestelle ihre Funktion als
offentlich zuganglicher Ein- und Ausstiegspunkt behalt und keine Ausweitung der baulichen
Anlagen erfolgt, die zu einer zusatzlichen Inanspruchnahme des Ufer- und Wasserraums
fihren wirde.

Die Mdglichkeit, ausnahmsweise weitere Bootsstege zuzulassen, eréffnet eine flexible
Erganzung der Nutzung, insbesondere flr kleinere, nicht motorisierte Boote wie Kajaks oder
Kanus. Damit wird eine behutsame Erweiterung der wasserbezogenen Freizeitnutzung
ermdglicht, ohne die grundsatzliche Zielsetzung einer zuriickhaltenden baulichen
Entwicklung im Uferbereich zu beeintrachtigen. Eine Ausnahme kommt insbesondere dann
in Betracht, wenn Belange des Natur- und Landschaftsschutzes nicht entgegenstehen, die
Funktionsfahigkeit der Fahrgastschifffahrt einschlief3lich des Ein- und Ausstiegs nicht
beeintrachtigt wird und keine nachteiligen Auswirkungen auf den Uferbereich oder den
Gemeingebrauch des Gewassers zu erwarten sind. Der Ausschluss von Dauerliegeplatzen
stellt dabei sicher, dass keine dauerhafte Belegung des Wasserraums erfolgt und die Flache
weiterhin Uberwiegend fur kurzzeitige Nutzungen und wechselnde Nutzergruppen zur
Verfugung steht.

Ein erganzendes Angebot fir nicht motorisierte Boote kann insbesondere im Umfeld des S-
Bahnhofs Griebnitzsee einen wichtigen Beitrag zur funktionalen Aufwertung leisten. Die gute
verkehrliche Anbindung schafft die Voraussetzungen fiir eine Verkniipfung von OPNV und
Freizeitnutzung am Wasser. Dadurch kénnen sowohl touristische Impulse gesetzt als auch
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die Aufenthaltsqualitat fur die Allgemeinheit verbessert werden. Die Festsetzung tréagt somit
zur Starkung der Naherholungsfunktion sowie zur Attraktivitatssteigerung des Standorts
Potsdam-Babelsberg bei, ohne die Belange des Landschaftsschutzes und der Uferzone
unverhaltnismaRig zu beeintrachtigen.

B.3.9 Flachen fir MaBnahmen zum Schutz von Natur und Umwelt
Wird im weiteren Verfahren erganzt.
B.3.10 Flachen mit Gehrechten

Textliche Festsetzung Nr. 10

Die éffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage mit Uferweg” ist mit einem
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit in einer Breite von mindestens 4,0 m zu belasten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Festsetzung eines Gehrechts zugunsten der Allgemeinheit innerhalb der 6ffentlichen
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage mit Uferweg*“ dient der dauerhaften
Sicherung der 6ffentlichen Zuganglichkeit des Uferwegs.

Der Uferweg entlang des Griebnitzsees wird als durchgehender, 6ffentlich nutzbarer
Freiraum entwickelt. In den Bereichen, in denen sich die Flachen nicht vollstandig im
offentlichen Eigentum befinden sollten, ist zur rechtlichen Absicherung der Nutzung die
Bestellung entsprechender Geh- und Leitungsrechte erforderlich. Nach § 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB konnen in Bebauungsplanen Flachen festgesetzt werden, die mit Geh-, Fahr- und/
oder Leitungsrechten zu belasten sind. Die Festsetzung im Bebauungsplan schafft die
bodenrechtliche Grundlage fur die nachfolgende dingliche Sicherung, begriindet jedoch die
Rechte selbst noch nicht unmittelbar. Mit Rechtskraft des Bebauungsplans wird zunachst
sichergestellt, dass die betroffenen Flachen nicht so bebaut oder anderweitig genutzt
werden, dass die spatere Auslibung des Gehrechts verhindert wiirde. Die konkrete dingliche
Sicherung kann nachgelagert, bspw. durch Eintragung beschrankt persénlicher
Dienstbarkeiten zugunsten der Landeshauptstadt Potsdam im Grundbuch erfolgen. Dadurch
wird die 6ffentliche Nutzbarkeit des Uferwegs auch gegeniber kiinftigen Eigentimern
verbindlich gesichert.

Offentliche Griinflachen unterliegen in Brandenburg, anders als 6ffentliche StraRen nach
dem BbgStrG, keiner Widmung im stral3enrechtlichen Sinne. Die Festsetzung des Gehrechts
nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB kompensiert dies planungsrechtlich: Sie bereitet die
grundbuchliche Sicherung der Durchwegung vor und gewahrleistet die rechtssichere
Nutzbarkeit des Uferwegs auch in den Abschnitten, in denen sich die Flachen nicht
vollstandig im Eigentum der Landeshauptstadt Potsdam befinden.

Die festgesetzte Mindestbreite von 4,0 m stellt sicher, dass das Gehrecht funktional wirksam
ausgeubt werden kann. Sie orientiert sich an den Anforderungen an einen sicheren und
leistungsfahigen Uferweg und umfasst neben der eigentlichen Wegeflache auch notwendige
seitliche Sicherheits- und Ausweichrdume.
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B.3.11 Sonstige Festsetzungen

Stiitzmauern

Textliche Festsetzung Nr. 11

Ausnahmsweise sind Stiitzmauern zwischen der 6ffentlichen Griinflache mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage mit Uferweg“ und den privaten Griinflachen ,PG 1 -
Hausgarten bis zu einer Héhe von 1,50 m liber Geldndeoberkante zuldssig, wenn dies aus
konstruktiven Griinden (zwecks Sicherung der B6schung) erforderlich ist.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 2 BauGB sowie
§§ 16 und 23 BauNVO)

Die Festsetzung zur ausnahmsweisen Zulassigkeit von Stlitzmauern dient der technischen
Umsetzbarkeit des geplanten Uferwegs sowie der Anpassung an die vorhandenen
topographischen Gegebenheiten.

Im Zuge der Herstellung des durchgehenden Uferwegs und der damit verbundenen
Anpassung des Gelandeprofils kann es erforderlich werden, Héhenunterschiede zwischen
der offentlichen Grinflache ,Parkanlage mit Uferweg“ und den angrenzenden privaten
Grunflachen ,PG 1 — Hausgarten® konstruktiv zu sichern. Hierflr kénnen im Einzelfall
Stutzmauern notwendig sein, um Béschungen dauerhaft standsicher auszubilden und
Erosionen oder Gelandeverformungen zu vermeiden.

Die Zulassigkeit wird bewusst auf Ausnahmefalle beschrankt und an das Erfordernis aus
konstruktiven Griinden gebunden. Dadurch wird sichergestellt, dass Stitzmauern nicht als
gestalterisches Element oder zur freien Gelandemodellierung eingesetzt werden, sondern
ausschlief3lich dort zur Anwendung kommen, wo sie aus technischen Griinden unvermeidbar
sind. Grundséatzliches stadtebauliches Ziel bleibt eine mdglichst naturnahe Gestaltung mit
einem sanften Gelandeabfall der privaten Garten zum Ufer hin, in Anlehnung an die
historische Gelandesituation.

Die Gelandeoberkante entspricht der vorhandenen naturlichen Gelandeoberflache in Metern
Uber NHN gemal’ Vermessungsplan. Die H6henbegrenzung auf maximal 1,50 m tber
Gelandeoberkante tragt dazu bei, negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild
zu vermeiden. Insbesondere wird verhindert, dass durch hohe, massiv wirkende
Stiutzkonstruktionen eine visuelle Barriere zwischen dem 6ffentlichen Uferweg und den
angrenzenden Gartenflachen entsteht. Gleichzeitig wird eine unverhaltnismafige oder den
ortlichen Gegebenheiten nicht entsprechende Gelandemodellierung ausgeschlossen.

Sofern durch Stitzmauern am Uferweg Bereiche innerhalb des HQ100-
Uberschwemmungsgebietes aufgefiillt werden und dadurch nicht mehr als Retentionsraum
zur Verfigung stehen, ist das verlorengehende Riickhaltevolumen gemaf § 78
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in unmittelbarer Nahe durch Gelandemodellierungen
wiederherzustellen.

Einfriedungen

Textliche Festsetzung Nr. 12

Als Einfriedung zwischen der &ffentlichen Griinflaiche mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage
mit Uferweg* und den privaten Griinflichen ,PG 2 - Seegarten® sind nur durchsehbare Zdune
bis zu einer Hoéhe von 1,20 m (iber Geldndeoberkante zuldssig.
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(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO)

Als Einfriedung zwischen der offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage
mit Uferweg“ und den privaten Grinflachen ,PG 2 — Seegarten” sind ausschlieflich
durchsehbare Zaune bis zu einer H6he von 1,20 m zulassig.

Die Festsetzung dient insbesondere dem Ziel, das Landschaftserlebnis entlang des
offentlichen Uferwegs zu sichern und eine visuelle Durchlassigkeit zum Griebnitzsee zu
gewahrleisten. Der Uferweg ist als durchgehender, 6ffentlich zuganglicher Freiraum mit
hoher Aufenthaltsqualitat konzipiert. Eine wesentliche Qualitat dieses Raumes liegt in den
Blickbeziehungen zwischen Weg, Uferzone und Wasserflache. Durchsehbare Einfriedungen
ermdglichen eine klare Abgrenzung privater und 6ffentlicher Bereiche, ohne die visuelle
Verbindung zum See zu unterbrechen.

Die Gelandeoberkante entspricht der vorhandenen natirlichen Gelandeoberflache in Metern
Uuber NHN gemafl Vermessungsplan. Die Begrenzung der Zaunhdhe auf 1,20 m tber der
Gelandeoberkante stellt sicher, dass auch im Stehen weiterhin Blickbeziehungen uber die
Einfriedung hinweg moglich sind. Gleichzeitig wird damit eine ausreichende Abgrenzung der
privaten Grundstliicke gewahrleistet. Geschlossene oder héhere Einfriedungen wirden
demgegeniiber zu einer erheblichen Beeintrachtigung des Landschaftsbildes fiihren und die
Wahrnehmung des Uferraums als zusammenhangenden Freiraum einschranken.

Im Unterschied zu den privaten Grinflachen ,PG 1 — Hausgarten®, die dem unmittelbaren
Wohnumfeld zugeordnet sind und starker der privaten Nutzung unterliegen, befinden sich die
,PG 2 — Seegarten” unmittelbar am Ufer und im direkten visuellen Zusammenhang mit dem
offentlichen Raum. Aufgrund dieser besonderen Lage ist es stadtebaulich gerechtfertigt, hier
weitergehende Regelungen zur Einfriedung zu treffen, um die 6ffentlichen Belange des
Landschaftsbildes und des Landschaftserlebens zu sichern.

Die Ergebnisse der im August 2022 durchgeflihrten Befragung zeigen, dass die befragten
Eigentimer Uberwiegend beidseitige Einfriedungen mit Hohen zwischen 2,0 m und 3,0 m
bevorzugen (Mittelwert ca. 2,15 m) und teilweise zusatzlich blickdichte Bepflanzungen
wulnschen. Eine derart hohe und geschlossene Einfriedung wiirde jedoch entlang des
Uferwegs eine nahezu durchgehende visuelle Barriere erzeugen und den Charakter eines
abgeschlossenen Korridors hervorrufen. Vor dem Hintergrund der angestrebten Offenheit
und Erlebbarkeit des Uferraums stehen solche Einfriedungen nicht in einem angemessenen
Verhaltnis zu den o6ffentlichen Belangen und werden durch die Festsetzung bewusst
ausgeschlossen. Eine Einschrankung zur Ausgestaltung von Einfriedungen zwischen der
offentlichen Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage mit Uferweg“ sowie den
privaten Grunflachen ,PG 1 — Hausgarten“ wird nicht festgesetzt.

Textliche Festsetzung Nr. 13

Auf Bootsstegen sind Z&une bis zu einer Héhe von 1,70 m zuléssig. Sie sind durchsehbar zu
gestalten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO)

Auf Bootsstegen sind Zaune bis zu einer Hohe von 1,70 m zulassig und durchsehbar zu
gestalten.

Die Festsetzung dient der Gewahrleistung der Verkehrssicherheit auf den Steganlagen
sowie dem Schutz vor unbefugtem Betreten und dem Diebstahl von Wasserfahrzeugen und
dem Schutz vor Absturzgefahren, insbesondere bei unterschiedlichen Wasserstanden und
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witterungsbedingten Einflissen. Eine gewisse Einfriedung ist daher funktional erforderlich,
um eine sichere Nutzung der Stege zu ermdglichen.

Die Begrenzung der Hohe auf maximal 1,70 m stellt sicher, dass ein ausreichender Schutz
gegeben ist, ohne dass die baulichen Anlagen eine Gbermafige Fernwirkung entfalten.
Gleichzeitig wird durch die Vorgabe einer durchsehbaren Gestaltung gewahrleistet, dass die
Blickbeziehungen vom Uferweg Uber die Steganlagen hinweg zum Wasser weitgehend
erhalten bleiben und das Landschaftsbild nicht wesentlich beeintrachtigt wird. Geschlossene
oder blickdichte Einfriedungen wirden hingegen zu einer visuellen Abschottung des
Uferbereichs fihren und dem Ziel eines offenen und erlebbaren Uferraums widersprechen.

Die zulassige Hohe von 1,70 m ist bewusst héher bemessen als die fir die Einfriedungen
zwischen den privaten Seegarten und dem Uferweg festgesetzte Hohe von 1,20 m
(Festsetzung Nr. 12). Wahrend die Einfriedungen der Seegarten primar eine raumliche
Grenze zwischen privatem und 6ffentlichem Bereich markieren und die Erlebbarkeit des
offentlichen Naturraums ermdglichen sollen, erfiillen Zaune auf Bootsstegen eine
weitergehende Sicherungsfunktion: sie schitzen die dort befindlichen Wasserfahrzeuge vor
Diebstahl und verwehren Unbefugten den Zugang zu den Steganlagen. Diese erhéhte
Sicherungsanforderung rechtfertigt die groRRere zulassige Hohe.

B.3.11.1 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Bootshauser

Festsetzung Nr. 14

Innerhalb der nachrichtlich ibernommenen Fldchen der Bundeswasserstral3e
(Wasserflache) sind Bootshduser nur als Pfahlbauten zuléssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 10 BbgBO)

Innerhalb der nachrichtlich Gbernommenen Flachen der Bundeswasserstralle
(Wasserflache) sind Bootshauser ausschlief3lich als Pfahlbauten zulassig.

Die Festsetzung dient der Sicherstellung einer wasservertraglichen und
landschaftsangepassten Bauweise innerhalb der Bundeswasserstral’e. Sie basiert auf § 9
Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO und verfolgt das Ziel, Eingriffe in den
Gewasserkdrper sowie in die Gewassersohle auf das notwendige Mal} zu begrenzen. Durch
die Beschrankung auf eine Pfahlbauweise wird gewahrleistet, dass auf massive
Grindungen, insbesondere auf flachige Fundamente oder Aufschittungen im Wasser,
verzichtet wird.

Pfahlbauten stellen gegenliber konventionellen Bauweisen eine deutlich eingriffsarmere und
zugleich reversible Konstruktionsform dar. Sie ermdglichen es, die Bootshauser standsicher
zu errichten, ohne die naturlichen Strukturen des Gewassers wesentlich zu verandern.
Gleichzeitig wird durch diese Bauweise eine bessere Anpassungsfahigkeit an schwankende
Wasserstande erreicht.

Ein weiterer wesentlicher Aspekt der Festsetzung ist die Sicherstellung der Rickbaubarkeit
der baulichen Anlagen. Anlagen in Gewassern, insbesondere innerhalb einer
Bundeswasserstralte, missen grundsatzlich so ausgestaltet sein, dass sie bei Bedarf ohne
erhebliche Eingriffe in den Gewasserkorper wieder entfernt werden kénnen. Die
Pfahlbauweise erflllt diese Anforderung in besonderem Mal3e, da sie im Vergleich zu
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massiven Bauweisen einen deutlich geringeren baulichen Eingriff verursacht und eine
spatere Entfernung erleichtert.

Abgrabungen und Aufschiittungen geméaRB § 89 Abs. 1 Nr. 4 BbgBO

Festsetzung Nr. 15

Innerhalb der privaten Griinflachen ,PG 2 - Seegarten” sind Abgrabungen und
Aufschittungen um mehr als 0,5 m bezogen auf die Héhe der Geléndeoberflache
unzul&ssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 Nr. 1, Abs. 10 BbgBO)

Innerhalb der privaten Grunflachen ,PG 2 — Seegarten” sind Abgrabungen und
Aufschittungen um mehr als 0,5 m bezogen auf die bestehende Gelandeoberflache
unzulassig.

Die auf § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO gestutzte Festsetzung dient dem
Schutz des sensiblen Uferbereichs vor weitergehenden Gelandeveranderungen. Ziel ist es,
die vorhandene nattrliche Topographie des Uferraums zu erhalten und grof3flachige
Modellierungen zu vermeiden, die das Landschaftsbild sowie das Landschaftserlebnis
beeintrachtigen konnten.

Gerade im unmittelbaren Ubergangsbereich zwischen privatem Seegarten und éffentlichem
Uferweg kommt der Gelandestruktur eine besondere Bedeutung flr die Wahrnehmbarkeit
des Ufers zu. Starkere Abgrabungen oder Aufschittungen wiirden zu einer kinstlichen
Uberformung des Geléndes flihren und kénnten zu einer Abschottung gegeniiber dem
offentlichen Raum beitragen. Dies widerspricht dem stadtebaulichen Ziel eines offenen,
durchlassigen und naturnahen Uferbereichs.

Die Begrenzung auf 0,5 m stellt sicher, dass notwendige geringfligige Anpassungen des
Gelandes weiterhin moéglich bleiben. Insbesondere fir die Herstellung von zulassigen
Terrassen oder Wegen ist eine solche Hohenanpassung ausreichend, um eine funktionale
und ebene Nutzung zu gewahrleisten. Gleichzeitig ist bei einer Héhenveranderung in diesem
Umfang nicht mit erheblichen Auswirkungen auf das Landschaftsbild oder die
Gelandewirkung zu rechnen.

B.3.12 Nachrichtliche Ubernahmen

Bei nachrichtlichen Ubernahmen gemaR § 9 Abs. 6 BauGB handelt es sich um Inhalte des
Bebauungsplans, die sich entweder aus der Bindung an Rechtsnormen ergeben, die der
verbindlichen Bauleitplanung Ubergeordnet sind, oder aus Inhalten gleichrangiger
Satzungen, die schon vor Aufstellung des Bebauungsplans existierten und sich auch tber
den Geltungsbereich des Bebauungsplans erstrecken. Im Bebauungsplan kénnen keine
Festsetzungen getroffen werden, die den nachrichtlich Gbernommenen Inhalten
entgegenstehen.

B.3.12.1 Denkmalschutz

Bodendenkmale
Nachrichtliche Ubernahme Nr. 1

Die geschilitzten Bodendenkmale stehen nach § 1 Abs. 1, § 2 Abs. 1 bis 3und § 7 Abs. 1im
Gesetz liber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land
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Brandenburg (BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. | S. 215) unter Schutz und sind geméan
§ 7 BbgDSchG zu erhalten.

Im Plangebiet sind Bodendenkmale vorhanden. Es handelt sich hierbei um das
Bodendenkmal Nr. 2024 Mittelalterliche Wistung Dahmsdorf, Fundplatz Nr. 10. Die Lage
des Bodendenkmals wird nachrichtlich gemaf § 9 Abs. 6 BauGB in den Bebauungsplan
Ubernommen.

Zwischenzeitlich wurde fir einen Teil des Plangebiets das Bodendenkmal in Bearbeitung Nr.
2287 (Graberfeld Eisenzeit) ausgewiesen. Dieses wird im weiteren Verfahren nachrichtlich in
den Bebauungsplan ibernommen. Das Brandenburgische Landesamt fiir Denkmalpflege
und Archaologische Landesmuseum wird im Rahmen der Behdrdenbeteiligung um eine
fachliche Stellungnahme zu den denkmalrechtlichen Belangen und den hieraus
gegebenenfalls resultierenden Anforderungen an die Planung gebeten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind bisher keine weiteren Bodendenkmale
bekannt.

Da Bodendenkmale im Boden verborgen sind und zumeist nur durch Zufallsfunde entdeckt
werden, ist bei Tiefbauarbeiten jederzeit mit ihrem Auftreten zu rechnen. Auf Grund der
unmittelbaren Nahe zu einem bekannten Bodendenkmal besteht (Gemarkung Babelsberg,
Flur 4, Flurstlck tiw. 513) eine erhdhte Wahrscheinlichkeit, dass bisher nicht bekannte
Bodendenkmale auftreten kénnen.

Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk,
Erdverfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Scherben, Stein- oder Metallgegenstande,
Knochen o.a., entdeckt werden, sind diese unverzliglich der Unteren Denkmalschutzbehérde
und dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologischen
Landesmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Die aufgefundenen
Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche
nach der Anzeige, auf Verlangen der Denkmalschutzbehdrde ggf. auch dartber hinaus, in
unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung
zu schutzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG). Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fir
Denkmalpflege und Archaologischen Landesmuseum zu Ubergeben (§ 11 Abs. 4 und

§ 12 BbgDSchG). Die Bauausfiihrenden sind lber diese gesetzlichen Auflagen zu belehren.

Werden Bodendenkmale neu entdeckt, gelten die Bestimmungen gemaf dem ,Gesetz tber
den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg“ vom 24.05.2004 (GVBI.
Bbg. Nr. 9, S. 215ff.).

Denkmalgeschiitze Garten und Mauerdenkmal
Nachrichtliche Ubernahme Nr. 2

Gemaél3 § 3 BbgDSchG stehen folgende Anlagen unter Denkmalschutz:

- Gartenteile des Grundstlicks Karl-Marx-Stral3e 32,

- Garten der Karl-Marx-Allee 28/29,

- Garten der Stubenrauchstral3e 26,

- Mauerdenkmal im Bereich gegentliber der Stubenrauchstral3e 28/30.

Die Reste der Gartenanlage der Villa Berglas in der Karl-Marx-Straf’e 31 (ID-Nummer:
09156802) befindet sich teilweise innerhalb des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans.
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Die Gartenanlage umfasst den Bereich in der Gemarkung Babelsberg der Flur 23 und das
Flurstliick 356.

Die geschitzte Gartenanlage der Villa Mosler in der Karl-Marx-StralRe 28—29 befindet sich
teilweise innerhalb des Geltungsbereichs (ID-Nummer: 09156065). Die Gartenanlage
umfasst das Flurstlick 406 der Flur 23, Gemarkung Babelsberg.

Zudem befindet sich teilweise die geschitzte Gartenanlage und Einfriedung des Landhaus
Koettgen teilweise innerhalb des Geltungsbereichs (ID-Nummer: 09156674). Die
Gartenanlage umfasst den Bereich der Gemarkung Babelsberg der Flur 3 und das Flurstiick
506.

Die Lage der geschitzten Gesamtanlagen wird nachrichtlich gemaR § 9 Abs. 6 BauGB in
den Bebauungsplan Ubernommen.

Im Plangebiet findet sich das Mauerdenkmal im Zugangsbereich der Stubenrauchstralle am
Ostlichen Ende des Geltungsbereichs. Es befindet sich in dem Bereich der Gemarkung
Babelsberg, Flur 4 und umfasst teilweise das Flurstiick 513. Es handelt sich hierbei um
Reste der DDR-Grenzanlage. In der Denkmalliste des Landes Brandenburg sind 6
,Mauersegmente“ am Griebnitzsee-Ufer, Nahe Stubenrauchstrafte (ID-Nummer: 09156804)
verzeichnet. Die Lage der geschitzten Einzelanlage wird nachrichtlich gemaf

§ 9 Abs. 6 BauGB in den Bebauungsplan tbernommen.

B.3.12.2 Bundeswasserstrafle

Nachrichtliche Ubernahme Nr. 3

Der Teltowkanal (hier Griebnitzsee) ist eine gewidmete Bundeswasserstralle, fiir die die
Verwaltungszusténdigkeit der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes gemal3 Art. 87
Abs. 1 Satz 1 und Artikel 89 Grundgesetz gegeben ist.

Das Plangebiet bertihrt die Bundeswasserstrale Teltowkanal auf einer Lange von ca. 2.600
m. Entsprechend der Widmung als Bundeswasserstrafe werden die Wasserflachen
nachrichtlich in den Bebauungsplan ibernommen (vgl. § 9 Abs. 6 BauGB, § 2 PlanzVO).

B.3.12.3 Waldflachen

Bei der zeichnerisch gekennzeichneten Flache ,Wald nach LWaldG* handelt es sich um
Wald im Sinne des Waldgesetzes des Landes Brandenburg (LWaldG). Wald darf nur mit
Genehmigung der unteren Forstbehérde zeitweilig oder dauernd in eine andere Nutzungsart
umgewandelt werden.

Bei dem Baumbewuchs im westlichen Teil des Plangebiets handelt es sich um Wald im
Sinne des Landeswaldgesetzes (LWaldG). Die entsprechende Flache wird daher sowohl in
die Planzeichnung als auch textlich nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen (vgl. §
9 Abs. 6 BauGB, § 2 PlanzVO).

Eine waldrechtliche Umwandlung wird durch den Bebauungsplan nicht unmittelbar
vorbereitet. Soweit im Zuge der Umsetzung der Planung eine Inanspruchnahme von Wald
und damit eine Umwandlung in eine andere Nutzungsart erforderlich werden sollte, ist die
hierfur erforderliche waldrechtliche Genehmigung im nachgelagerten Zulassungs- bzw.
Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Die mit einer Waldumwandlung verbundenen
nachteiligen Wirkungen auf die Schutz- und Erholungsfunktionen des Waldes sind dabei
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entsprechend den Vorgaben des § 8 LWaldG auszugleichen. Die erforderlichen Ausgleichs-
und ErsatzmalRnahmen werden im Rahmen des jeweiligen Zulassungsverfahrens festgelegt.

B.3.13  Hinweise (ohne Normcharakter)

Folgende Hinweise sind fur das Verstandnis des Bebauungsplans und seiner Festsetzungen
wie auch fur die Vorbereitung und Genehmigung von Vorhaben notwendig. Damit werden die
Vorhabentrager und Genehmigungsbehoérden friihzeitig auf Probleme hingewiesen, die im
Rahmen der konkreten Vorhabenplanung zu bertcksichtigen sind.

Artenschutzhinweis
Hinweis Nr. 1

Vor Durchfiihrung von BaumalBnahmen und vor Beseitigung von Vegetationsbestdnden ist
zu priifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) fiir besonders geschilitzte Tierarten (z.B. Vogel,
Flederméuse) geméal § 7 Abs. 2 Nr. 13 b und Nr. 14 ¢ BNatSchG eingehalten werden.
Andernfalls sind bei der jeweils zusténdigen Behdrde artenschutzrechtliche
Ausnahmegenehmigungen (§ 45 Abs. 7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus kénnen sich
besondere Beschrankungen/ Auflagen fiir die BaumalBnahmen ergeben (z.B. Regelung der
Bauzeiten, Herstellung von Ersatzquartieren).

Im Bebauungsplan wird ein entsprechender Hinweis zum Artenschutz aufgenommen.
Danach ist vor Durchfiihrung von BaumafRnahmen sowie vor der Beseitigung von
Vegetationsbestanden zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande des § 44
Abs. 1 BNatSchG eingehalten werden. Andernfalls sind erforderliche
Ausnahmegenehmigungen gemaf § 45 Abs. 7 BNatSchG einzuholen, aus denen sich ggf.
besondere Auflagen fur die Bauausflihrung ergeben kénnen.

Geschiitzte Biotope
Hinweis Nr. 2

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich geschiitzte Biotope

(Polytrophe Flussseen, Seerosen-Bestdnde in Stillgewédssern). Nach § 30 Abs. 2 BNatSchG
sind Handlungen, die zu einer erheblichen Beeintréchtigung dieser Biotope fiihren verboten.
Eine Ausnahme nach § 30 Abs. 3 BNatSchG oder eine Befreiung § 67 BNatSchG kann auf
Antrag zugelassen werden.

Der im Plangebiet verlaufende Griebnitzsee einschlie3lich eines 5 m breiten Uferstreifens ist
als gesetzlich geschitztes Biotop gemafl § 30 BNatSchG kartiert (Biotoptyp ,Polytrophe
Flussseen®). Zudem befindet sich im Uferbereich das geschutzte Biotop ,,Seerosen-Bestande
in Stillgewassern®. MaRnahmen, die zu einer Zerstérung oder erheblichen Beeintrachtigung
dieser Biotope flihren kdnnen, sind unzulassig bzw. bedurfen einer naturschutzrechtlichen
Genehmigung.

Hochwassergefdhrdung

Hinweis Nr. 3

Das Plangebiet wird in den Hochwassergefahrenkarten des Landes Brandenburg fiir den
Koordinierungsraum Havel teilweise als Gebiet mit ,Hochwasser mit hoher
Wahrscheinlichkeit (10jéhrliches Ereignis - HQ10)" sowie als Gebiet mit ,Hochwasser mit
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mittlerer Wahrscheinlichkeit (100jéhrliches Ereignis - HQ100)“ dargestellt (siehe
http.//www.mlul.brandenburg.de/info/hwrm/karten).

Das Plangebiet befindet sich teilweise im Risikogebiet au3erhalb von
Uberschwemmungsgebieten im Sinne des § 78b Absatz 1 des Wasserhaushaltsgesetzes. In
den Hochwassergefahrenkarten des Landes Brandenburg flir den Koordinierungsraum Havel
wird das Plangebiet teilweise als Gebiet mit ,Hochwasser mit hoher Wahrscheinlichkeit
(10jahrliches Ereignis — HQ10)“, als Gebiet mit ,Hochwasser mit mittlerer Wahrscheinlichkeit
(100jahrliches Ereignis — HQ100)“ und auch als Gebiet mit ,Hochwasser mit niedriger
Wahrscheinlichkeit (200jahrliches Ereignis — HQextrem)“ dargestellt
(https://mluk.brandenburg.de/mluk/de/start/umwelt/wasser/hochwasserschutz/hochwasserrisi
komanagementrichtlinie/gefahren-und-risikokarten/).

Gemal § 9 Abs. 6a BauGB werden die betroffenen Flachen bzw. die Grenze des Gebiets
,2Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit HQextrem)" nachrichtlich in den
Bebauungsplan ibernommen.

WasserstraBBenrechtliche Genehmigungspflicht
Hinweis Nr. 4

Stege, Bootshéuser, die éffentliche Steganlage und die Anlegestelle sowie bauliche Anlagen
zur Uferbefestigung bediirfen der nach wasserstral3en- und wasserrechtlichen Vorschriften
erforderlichen Genehmigungen, insbesondere durch die Wasserstral3en- und
Schifffahrtsverwaltung sowie die zusténdige Untere Wasserbehérde. Aus der Festsetzung im
Bebauungsplan kann kein Anspruch auf Erteilung dieser Genehmigung abgeleitet werden.

Im Bebauungsplan wird ein entsprechender Hinweis aufgenommen, dass Stege,
Bootshauser, die 6ffentliche Steganlage, die Anlegestelle sowie bauliche Anlagen zur
Uferbefestigung einer gesonderten Genehmigung durch die Wasser- und
Schifffahrtsverwaltung sowie — soweit nach den wasserrechtlichen Vorschriften erforderlich —
einer Genehmigung der zustandigen Unteren Wasserbehérde bedirfen. Aufgrund der
Inanspruchnahme von Flachen, die als Bundeswasserstralle gewidmet sind, erfolgt dieser
Hinweis ohne Normcharakter zur wasserstraltenrechtlichen Genehmigungspflicht. Die
Festsetzungen des Bebauungsplans regeln ausschlief3lich die planungsrechtliche
Zulassigkeit der vorgesehenen Nutzungen und baulichen Anlagen. Erforderliche
wasserstralienrechtliche sowie sonstige fachrechtliche Genehmigungen oder Zulassungen,
wie wasserrechtliche oder naturschutzrechtliche, bleiben hiervon unberihrt und sind in den
jeweils einschlagigen Verfahren eigenstandig zu prifen und einzuholen. Der Bebauungsplan
entfaltet insoweit keine Konzentrationswirkung und ersetzt keine fachrechtlichen
Entscheidungen. Insbesondere kann aus den Festsetzungen des Bebauungsplans kein
Anspruch auf Erteilung einer wasserstralienrechtlichen Genehmigung durch die Wasser- und
Schifffahrtsverwaltung oder einer wasserrechtlichen Genehmigung der Unteren
Wasserbehdrde oder sonstiger erforderlicher Zulassungen abgeleitet werden.
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B.4 Klimaschutz und Klimaanpassung

B.4.1 Stadtische Konzepte

B.4.1.1 Integriertes Klimaschutzkonzept

Gefdrdert vom Bundesministerium fur Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit (BMU) hat
die Landeshauptstadt Potsdam ein Gutachten zum Integrierten Klimaschutzkonzept 2010
erstellen lassen. Das Konzept steht auf der Website der Landeshauptstadt Potsdam unter
dem Link zum Download https://www.potsdam.de/content/integriertesklimaschutzkonzept-
mit-gutachten-fuer-die-landeshauptstadt-potsdam zur Verfigung.

Mit dem von einer Arbeitsgemeinschaft (Arge Integriertes Klimaschutzteilkonzept fir die
Landeshauptstadt Potsdam — einem Zusammenschluss von 10 Projektpartnern unter
Federfihrung des Potsdam-Instituts flr Klimafolgenforschung e.V. (PIK)) erstellten
Gutachten hat sich die Stadt ambitionierte Ziele zum lokalen Klimaschutz gesetzt. Bis zum
Jahr 2020 sollen die Kohlendioxidemissionen gegenuber denen des Jahres 2005 um 20%
gesenkt werden, bis 2050 sollen sogar nur noch 2,5t/pro Einwohner pro Jahr emittiert
werden. In einem Gesamtkonzept werden die Ergebnisse von funf Teilkonzepten in
konkreten Handlungsfeldern und einem MalRhahmenkatalog zusammengefasst. Der
Schwerpunkt liegt in der Entwicklung eines Energiekonzeptes 2010 — 2030 (Warmeatlas,
Warmekataster, Energieeffizienz, Potentialanalysen Nutzung Erneuerbarer Energie,
Szenarien, Handlungsempfehlungen und Umsetzungsstrategien, Monitoringverfahren). Das
Leitbildszenario des Konzepts bildet den Orientierungsrahmen fiir die Klimaschutzpolitik der
Landeshauptstadt Potsdam. Das Integrierte Klimaschutzkonzept wurde durch den
Masterplan 100% Klimaschutz bis 2050 abgel6st, siehe Kap. B.4.1.3.

B.4.1.2 Klimaschutzteilkonzept ,,Anpassung an den Klimawandel*

Mit dem Klimaschutzteilkonzept ,Anpassung an den Klimawandel steht der
Landeshauptstadt Potsdam eine Grundlage zur Verfigung, mit der gezielt
Klimaanpassungsmafinahmen ergriffen werden kénnen. Der Bericht enthalt 58 konkrete
MaRnahmenvorschlage fir unterschiedliche Sektoren (u. a. Energie,
Gebaude/Stadtgrin/Parkanlagen, Verkehr etc.) sowie Vorschlage zu deren kontinuierlicher
Uberprifung und MaRnahmenumsetzung. Das Konzept wurde im Rahmen der
Klimaschutzinitiative des Bundes geférdert und wurde federfihrend von der Luftbild Planung
Umwelt GmbH und dem Potsdam-Institut fir Klimafolgenforschung e.V. unter Mitwirkung von
RegioFutur Consult und PROJEKTKOMMUNIKATION Hagenau GmbH erstellt. Es steht auf
der Website der Landeshauptstadt Potsdam unter dem Link
https://www.potsdam.de/content/anpassungsstrategie-den-klimawandel-fuer-die-lhp-
potsdam-macht-sich-fit zum Download bereit. Das Konzept ist nicht verbindlich, bietet jedoch
eine umfangreiche Informationsgrundlage und Arbeitshilfe.

B.4.1.3 Stadtklimakarte

Die Landeshauptstadt Potsdam hat von 2019 bis 2021 als Praxispartner im von der
Universitat Potsdam geflihrten Forschungsvorhaben des Bundesministeriums fiir Bildung
und Forschung (BMBF) ,ExTrass“ (Urbane Resilienz gegenlber extremen Wetterereignissen
— Typologien und Transfer von Anpassungsstrategien in kleinen Grof3stadten und
Mittelstadten) teilgenommen.
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Mit der Teilnahme in diesem Projekt sollte in der LHP u. a. die Wissensbasis zu den
mikroklimatischen Verhaltnissen in der Stadt verbessert, die Grundlage flr eine
klimawandelangepasste Stadtplanung gelegt bzw. aktualisiert sowie Strategien zum Umgang
mit zunehmenden klimatischen Risikofaktoren erprobt werden. Das Vorhaben fokussierte
gleichermallen auf Hitze- und Starkregenereignisse.

Klimaanpassung muss auf unterschiedlichen Ebenen stattfinden. Zum einen muss eine
Anpassung mit mittel- und langfristigen MaRnahmen erfolgen, die dann beispielsweise im
Rahmen der Griinanlagen- und Gehdlzeinrichtung und -pflege oder in einer angepassten
Stadtplanung und -entwicklung erfolgt. Bei drohenden Hitzewellen sind jedoch oftmals
kurzfristige MaRnahmen wichtig, wenn bspw. akute Hitzeschutzmalinahmen notwendig
werden und allgemein das Thema Gesundheitsschutz in den Vordergrund tritt.

Im Rahmen des Projekts wurden neben dem ausfiihrlichen Gutachten folgende Karten flr
das gesamte Potsdamer Stadtgebiet erarbeitet:

e Mikroskalige Klimaanalyse (Klimaanalysekarte) (Raster: 10 x 10 m): Darstellung der
Hitzebelastung in den Siedlungsbereichen sowie auf Griinflachen;

e Bewertungskarten (Bewertungskarten Stadtklima) fir die Tag- bzw. fur die
Nachtsituation in Bezug auf Hitze: Betrachtet werden fiir die Tagsituation die
Aufenthaltsqualitat auf Siedlungs- bzw. Grinflachen und fir die Nachtsituation die
Méglichkeit fiir einen erholsamen Schlaf (bei Temperaturen unter 25°C)

¢ Planungshinweise fiir die Verbesserung der derzeitigen mikroklimatischen Situation
in Bezug auf Hitze (bspw. bei Hitzeinseln): Flachenscharfe Darstellung konkreter
MaRnahmenvorschlage fir die Verbesserung/Verringerung einer derzeit
madglicherweise vorliegenden Hitzebelastung. (Hinweiskarte Siedlungsraum)

e Szenariodarstellung einer moglichen Entwicklung des Klimas bis zum Jahr 2050 und
die Auswirkungen fir die bestehende bzw. geplante Bebauung der Stadt: Zugrunde
gelegt wird ein Klimamodell, das eine Klimaentwicklung mit hdheren Temperaturen
vorhersagt, und bei Uberlagerung mit einer stadtebaulichen Entwicklung
Auswirkungen auf die lokale Hitzeentwicklung haben kann. (Karte:
Stadtklimatisches Vergleichsszenario 2050)

e Die Starkregengefahrenkarte, stellt mogliche Uberflutungsbereiche im Stadtgebiet
sowie das Uberflutungsrisiko fiir einzelne Gebaude bei einem 100jahrlichen
Starkregenereignis dar: Abgebildet werden Wasserstande von 0,1 bis 0,5 m, die
durch die vorliegende Topographie und eine FlieRwegemodellierung ermittelt wurden.

Am 25. Januar 2023 hat die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam
den Beschluss zur Berlcksichtigung der Stadtklimakarte in der Stadtplanung und
Bauleitplanung gefasst (22/SVV/0975). Das Gutachten sowie das Kartenmaterial sind unter
www.potsdam.de/klima einsehbar.

Der Stadtklimakarte sind fur den Bebauungsplan Nr. 174 ,Griebnitzsee-Ufer” folgende
Informationen zu entnehmen:

Die Klimaanalysekarte stellt fir die Grin- und Freiflachen das Mal der Kaltluftlieferung der
Grin- und Freiflachen, fir die Siedlungsraume die Warmeinseleffekte im Siedlungsgebiet
sowie das Mal und die Strdomungsrichtung des Luftaustausches (Kaltluft) dar Fir das
Plangebiet werden insbesondere im Bereich der Griin- und Freiflachen im Nordwesten (Karl-
Marx-Strale / Wasserstralle) sowie im siddstlichen Bereich in direkter Ufernadhe Flachen mit
Bedeutung fur die Kaltluftentstehung dargestellt. Die Kaltluftvolumenstromdichte pro Meter
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und Sekunde um 04:00 Uhr liegt dabei zwischen etwa 10 und 25 m3*/s*m. Die sudlich des
Griebnitzsees gelegenen Siedlungsraume weisen zudem mit Temperaturabweichungen von
bis zu 1,0 K sowie vereinzelt > 1,0 bis 2,0 K gegentber Freiflachen um 04:00 Uhr einen
insgesamt eher geringen Warmeinseleffekt auf. Dartiber hinaus wird der Stadtteil Babelsberg
grof¥flachig als Wirkungsbereich lokal entstehender Stromungssysteme innerhalb der
Bebauung ausgewiesen. In Richtung des Griebnitzsees sind dabei ausgepragte
Kaltluftleitbahnen mit Strdomungsgeschwindigkeiten von tber 0,3 bis 1,0 m/s vorhanden.

Die Bewertungskarten Stadtklima stellen eine integrierende Bewertung der modellierten
Klimaparameter im Hinblick auf planungsrelevante Belange dar. Aus ihnen lassen sich
Schutz- und Entwicklungsmafinahmen zur Verbesserung von Klima und - Uber die Effekte
der Verdinnung und des Abtransportes - auch der Luft ableiten.

In der Bewertungskarte Nacht werden die Grin- und Freiflachen am westlichen Rand (Karl-
Marx-Strale / Wasserstralte) sowie am ostlichen Rand (Stubenrauchstralle) als Bereiche mit
mittlerer klimatischer Bedeutung ausgewiesen. Damit stellen sie fur die bestehende
Siedlungsstruktur wichtige klimadkologische Ausgleichsraume dar, die eine mittlere
Empfindlichkeit gegenliber einer Nutzungsintensivierung aufweisen. Bauliche Eingriffe
sollten daher unter Berlicksichtigung der grundlegenden Klimafunktionen erfolgen,
insbesondere ist eine gute Durchstrémbarkeit der angrenzenden Bebauung sicherzustellen.
Die im sliddstlichen Bereich in direkter Ufernahe gelegenen Freiflachen werden hingegen mit
einer geringen bioklimatischen Bedeutung bewertet. Entsprechend Gibernehmen diese
Flachen fir die gegenwartige Siedlungsstruktur keine wesentlichen Klimafunktionen und
weisen keine Empfindlichkeit gegentiber einer Nutzungsintensivierung auf. Bauliche
Maflinahmen sind dennoch unter Beachtung der grundlegenden Klimafunktionen
durchzufiihren. Das Bioklima der sudlich des Griebnitzsees gelegenen Siedlungsbereiche
wird insgesamt als glinstig eingestuft. Daraus ergibt sich eine mittlere Empfindlichkeit
gegenuber einer Nutzungsintensivierung, Mallnahmen zur Verbesserung der thermischen
Situation sind nicht erforderlich. Eingriffe sollten jedoch weder auf der Flache selbst noch in
angrenzenden Bereichen zu einer Verschlechterung der klimatischen Situation fihren. Der
vorhandene Vegetationsanteil ist moglichst zu erhalten.

Die Bewertungskarte Tag weist fir die im Plangebiet gelegenen Griin- und Freiflachen am
westlichen Rand (Karl-Marx-Stral3e / WasserstralRe) sowie am dstlichen Rand
(Stubenrauchstralie) bei wahrgenommenen Temperaturen von 29 °C bis < 35 °C eine
Uberwiegend mafige Aufenthaltsqualitat am Tage aus. Dies gilt ebenfalls fir die im
sudostlichen Bereich gelegenen Uferzonen. Lediglich der Uferbereich entlang der Rudolf-
Breitscheid-Stral3e in der Nahe des S-Bahnhofs Griebnitzsee wird mit einer hohen
Aufenthaltsqualitat (< 29 °C) dargestellt. Dartber hinaus verfligen die Grin- und Freiflachen
Uber teils verschattete Bereiche, die zur Minderung der thermischen Belastung beitragen.
Das Bioklima der siidlich an das Plangebiet angrenzenden Siedlungsflachen ist iberwiegend
maRig belastet (29 °C bis < 35 °C), wahrend die Grinflachen innerhalb des Siedlungsraums
grofitenteils als unbelastet (PET < 35 °C) eingestuft werden.

In der Hinweiskarte Siedlungsraum wird die bioklimatische Situation im Siedlungsgebiet
dargestellt, welche fiir das Plangebiet keine Belastung darstellt. Entsprechend besteht
derzeit keine unmittelbare Notwendigkeit zur Umsetzung klimatischer Malinahmen. Im
stdlichen Bereich werden zudem Kaltluftleitbahnen der angrenzenden Siedlungsflachen
ausgewiesen. Zur Sicherung dieser klimatischen Funktionen ist eine geschlossene
Randbebauung zu vermeiden. Bei Neubebauungen sind insbesondere die Stellung der
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Baukorper zu berlcksichtigen sowie die Bauhohen im Kontaktbereich moglichst niedrig zu
halten.

In der Karte Stadtklimatisches Vergleichsszenario 2050 werden fiir das Plangebiet
Uberwiegend keine gesonderten Aussagen getroffen. Lediglich in das Plangebiet
hineinragende Teilbereiche der angrenzenden Siedlungsflachen werden hinsichtlich der
Veranderung der nachtlichen Warmebelastung sowie der bodennahen Durchliftung
betrachtet. Unter der Annahme einer baulichen Entwicklung der INSEK-
Untersuchungsraume gemal der Vergleichsrechnung fur das Jahr 2050 wird fir diese
Bereiche eine Temperaturzunahme im Rahmen des Klimawandelsignals von weniger als 1,7
K ausgewiesen.

In den Starkregengefahrenkarten (Uberflutungsgefahr und Uberflutungsrisiko) wird fiir das
Plangebiet Giberwiegend eine geringe Uberflutungstiefe von <= 0,1 m ausgewiesen. Die
Karte zum Uberflutungsrisiko zeigt jedoch fiir die Bebauung im nordwestlichen Bereich
entlang der Karl-Marx-Stral3e (auBerhalb des Geltungsbereichs) teilweise ein sehr hohes
Uberflutungsrisiko mit Wassertiefen von (iber 50 cm. Im 8stlichen Bereich entlang der
Stubenrauchstral’e (ebenfalls auerhalb des Geltungsbereichs) werden vermehrt hohe
Uberflutungsrisiken mit Wassertiefen von 30 bis 50 cm dargestellt. In den (ibrigen Bereichen
ist ein maRiges Uberflutungsrisiko mit Wassertiefen von 10 bis 30 cm ausgewiesen.

Im Gutachten zur Stadtklimakarte wird fur Potsdam ein Katalog aus 19 klimadkologisch
wirksamen EinzelmaBnahmen zusammengefasst, wobei die Zuordnung bestimmter
MaRnahmensets aus dem Portfolio der 19 EinzelmaRnahmen vom Flachentyp und den
Bewertungen in den Bewertungskarten (z. B. bioklimatische Belastung in der Nacht und/oder
am Tage, Bedeutung fir den Kaltlufthaushalt) abhangt. Sie sind als Planungsempfehlungen
zu verstehen, die bei Betrachtung einer konkreten Flache oder spezifischen MaRnahme
einer genaueren Uberpriifung bediirfen. Die Mainahmen werden stichpunktartig
beschrieben und in verschiedene Cluster aufgeteilt.

Bezogen auf den Bebauungsplan 174 ,Griebnitzsee-Ufer* kommen fir die drei
Ubergeordneten Themen , Thermisches Wohlbefinden im AuRenraum® und ,Verbesserung
der Durchliftung” u.a. folgende MaRnahmen in Betracht:

Thermisches Wohlbefinden im Auf3enraum

Im Rahmen des Bebauungsplans werden 6ffentliche Grinraume im Wohn- und
Arbeitsumfeld gesichert sowie im weiteren Verfahren bestehende Grunflachen qualifiziert
(MaRnahme Nr. 02). Die vorhandenen Flachen sollen durch die Planung 6ffentlich
zuganglich und erlebbar gestaltet werden, insbesondere fir die unmittelbare Nachbarschaft.
Dabei ist vorgesehen, den geplanten Uferweg durchgangig fir Fulliganger nutzbar zu
machen. Mit der Sicherung der Grinrdume sind zudem positive klimatische und 6kologische
Wirkungen verbunden. Hierzu zahlen insbesondere die Reduktion der Warmebelastung
sowohl am Tage als auch in den Nachtstunden, die Vernetzung bestehender Griinflachen
sowie Synergieeffekte im Hinblick auf ein nachhaltiges Niederschlagsmanagement und die
Forderung der Biodiversitat.

Der geplante Uferweg soll dabei mit luft- und wasserdurchlassigen Materialien hergestellt
werden. Hierdurch werden sowohl eine Reduktion der Warmebelastung, insbesondere in den
Nachtstunden, als auch positive Synergieeffekte im Hinblick auf ein nachhaltiges
Niederschlagsmanagement erzielt.
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Im Rahmen des Bebauungsplans sollen die 6ffentlichen Grinflachen entlang des geplanten
Uferwegs gesichert, entwickelt und optimiert werden (Malihahmen Nr. 07). Ziel ist es, die
vorhandenen Grun- und Freirdume als zusammenhangenden, 6ffentlich zuganglichen
Freiraum zu erhalten und qualitativ weiterzuentwickeln. Dabei wird die Vielfalt der
Griunflachen, einschliellich offener Wiesenbereiche, Baumstrukturen sowie
wasserbegleitender Vegetation, gestarkt. Die grinordnerischen Mallnahmen werden im
weiteren Verfahren erganzt.

Zugleich dienen die Grinflachen dem Schutz bestehender Park-, Griin- und Waldflachen mit
wichtigen Funktionen fir den Kaltlufthaushalt, die Erholung, die Biodiversitat und das
Niederschlagsmanagement (Mallnahmen Nr. 08). Verbesserung der Durchliftung

Durch die Festsetzung der Griin- und Freiflachen im Bereich des Uferwegs wird eine
bauliche Inanspruchnahme dieser Flachen wirksam vorgebeugt. Dadurch wird die
Freihaltung grof3raumiger, moglichst wasserversorgter und durch flache Vegetation
gepragter Grinraume gesichert, die mafRgeblich zum Schutz und zur Vernetzung fir den
Kaltlufthaushalt beitragen (MaRnahme Nr. 14). Kleinere Parks fungieren hierbei als wichtige
Trittsteine fur die Kaltluftentwicklung. Gleichzeitig werden 6kologische Synergien zur
Forderung der Biodiversitat gestarkt und die Durchliftung der Siedlungsraume geschitzt, um
einer starken Uberwarmung entgegenzuwirken.

B.4.1.4 Masterplan 100 % Klimaschutz

Im Jahr 2016 wurde die Landeshauptstadt Potsdam eine von bundesweit insgesamt 41
Masterplan-Kommunen. Unter der Federfliihrung der Koordinierungsstelle Klimaschutz wurde
von der Arbeitsgemeinschaft (BLS Energieplan GmbH, Potsdam Institut fir
Klimafolgenforschung, Luftbild Umwelt Planung GmbH (LUP), Innovationszentrum fir
Mobilitat und gesellschaftlichen Wandel GmbH (InnoZ) sowie ad modum GmbH) ein
Gutachten zum Masterplan 100% Klimaschutz erarbeitet. Darin wurden als maf3gebliche
Ziele benannt, bis 2050 95% der CO2-Emissionen und 50 % des Endenergieverbrauchs
gegenuber dem Stand von 1990 einzusparen. Am 13.09.2017 hat die
Stadtverordnetenversammlung fir den Weg zur klimaneutralen Landeshauptstadt die dafir
nétigen Kernstrategien beschlossen (DS 17/SVV/0537). Der
https://www.potsdam.de/qutachten-zum-masterplan-100-klimaschutz-fertiggestellt stellt acht
Handlungsfelder mit strategischen Zielen zusammen:

01 Nachhaltige Planung und Sonderkonzepte

02 Energieversorgung und Infrastruktur

03 Gebaude

04 Wirtschaft (Gewerbe, Handel, Dienstleistungen)
05 Private Haushalte und Konsum

06 Verkehr

07 Kommunikation und Offentlichkeitsarbeit

08 CO2-Senken und Anpassung

Der Masterplan steht auf der Website der Landeshauptstadt Potsdam unter dem Link
https://www.potsdam.de/masterplan-100-klimaschutz-bis-2050 zum Download bereit. Dort ist
das Gutachten auch in kompakter und allgemeinverstandlicher Form als Burgerbroschure
bereitgestellt.

Insbesondere die Handlungsfelder 01, 06 und 08 werden mit dem vorliegenden
Bebauungsplan unterstitzt — siehe auch nachfolgende Kapitel.
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B.4.2 Aktionsplan 2018 — Masterplan 100% Klimaschutz bis 2050

Im Rahmen der Teilnahme der Landeshauptstadt Potsdam am Prozess ,Masterplan 100%
Klimaschutz bis 2050“ des BMU wurden mit dem ,1. Aktionsplanplan 2018 — Masterplan
100% Klimaschutz bis 2050“ (Beschluss der Landeshauptstadt Potsdam vom 05.12.2018,
DS 18/SVV/0730) fir die im Masterplan benannten insgesamt 8 Handlungsfelder (siehe
oben) konkrete MaRnahmen und Strategien zur Umsetzung der Klimaschutzziele benannt.
Der 1. Aktionsplan 2018 steht auf der Website der Landeshauptstadt Potsdam unter dem
Link https://www.potsdam.de/auf-dem-weg-zur-klimaneutralitaet-erste-konkrete-
massnahmen-sind-beschlossen zum Download bereit.

B.4.2.1 Klimanotstand

Die LHP hat am 14.08.2019 den Klimanotstand als Resolution beschlossen (19/SVV/0543).
Darin wird u. a. auf die Dringlichkeit des Klimaschutzes hingewiesen und dieser als Aufgabe
hochster Prioritat definiert. Als Konsequenz aus diesem Beschluss erfolgten eine Reihe von
Prifungen durch die Verwaltung und die Anpassung von Prozessen:

— 19/SVV/1362 (Prifergebnisse Festsetzung von Klimaschutzzielen in stadtischen
Planen, Energiemanagement fur stadtische Gebaude, Starkung des
Radverkehrsbeauftragten, Starkung des Baum- und Grinschutzes)

— 20/SVV/0294 (Erganzungen zu 19/SVV/1362)

— 20/SVV/1191 (Prifergebnisse Verkehrswende in Potsdam einleiten, THG-Potentiale
von Mooren und Baumen, Dekarbonisierungsstrategie der Energie und Wasser
Potsdam GmbH, Vermeidung von Einzelheizungen und Einzelfeuerstatten, Graue
Emissionen von Neubauten, Berticksichtigung von Klimaauswirkungen in allen
Beschllssen, Verfahren zur Treibhausgasneutralen Energieversorgung von
Neubauten sowie der Festsetzung von Klimaschutzzielen im Rahmen von
Bebauungsplanen und bei Grundstiicksverkaufen),

— 20/SVV/1266 (Zusammenfuhrung Klimanotstandsmal3nahmen mit dem 2.
Aktionsplan zum Masterplan 100% Klimaschutz)

Diese Ergebnisse dienen als Informationsgrundlage und Arbeitshilfe.
B.4.3 MaBRnahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll in der Bauleitplanung den Erfordernissen des Klimaschutzes
sowohl durch MalRinahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche,
die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Dem Klimaschutz bzw. der Anpassung an die Folgen des Klimawandels dienen folgende
Maflinahmen im Geltungsbereich, die durch Festsetzungen im Bebauungsplan bestimmt
werden:

— Offentliche Grinflachen: Die Festsetzung von 6ffentlichen Griinflachen dient der
Freihaltung von Versiegelung in grofen und tberwiegend zusammenhangenden
Bereichen und dient zudem der Sicherung eines durchgehenden Uferweges, welcher
die CO2-freie Mobilitat durch Fulliganger und starkt somit den Klimaschutz schitzt.

— Private Grunflachen: Mit der Festsetzung der privaten Griinflachen werden
zusatzliche, Uber den Bestand hinausgehende Versiegelungen auf bewohnten
Grundstucken vermieden.
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— Begrenzung der Flachen fur Bootshauser und -stege: Mit der Beschrankung auf
einzelne Standorte flr Bootshauser und -stege wird einer Gbermafigen
Inanspruchnahme von Wasser- und Bodenflachen entgegengewirkt.

Dem Klimaschutz bzw. der Anpassung des Klimawandels dienen die in den Kapiteln B.4.3.1
und B.4.3.2 dargelegten Mallnahmen im Geltungsbereich, die durch Festsetzungen im
Bebauungsplan bestimmt werden.

B.4.3.1 Klimaschutz

Im Bebauungsplan sind folgende Festsetzungen im Sinne des Klimaschutzes enthalten:

o Festsetzungen zu den Uberbaubaren Grundstlicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB,
§§ 16 ff BauNV) — Ziel: Regelung des Verhaltnisses zwischen bebauten und
unbebauten Flachen / Grinflachenanteil

o Festsetzungen zu Bauweise, der liberbaubaren und nicht tGberbaubaren
Grundstticksflachen sowie der Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2-3
BauGB; §§ 22 und 23 BauNV) — Ziel: Ausrichtung der Gebaude mit geringer
gegenseitiger Verschattung; Kompaktheit der Gebaude; Gebaudeausrichtung zur
optimalen Nutzung der Sonnenenergie; maximale Baukérpertiefen, die naturliche
Belichtung und Beluftung der Aufenthaltsraume ermdéglichen; Ermoéglichen von
Dammstandards (Mindestannahme AuRenwandbreiten 50 cm)

B.4.3.2 Klimaanpassung

Folgende Festsetzungen im Sinne der Klimaanpassung sind Bestandteil des vorliegenden
Bebauungsplans:

e Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§
16 ff BauNVO) — Ziel: Begrenzung der Verdichtung, Erhalt oder Schaffung von
Freiflachen, Beschrankung der Versiegelung

e Festsetzungen zur Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2-3 BauGB; §§ 22
und 23 BauNVO) — Ziel: Gebaudeausrichtung berlicksichtigt Frischluftkorridore

e Festsetzung von Flachen fir die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschlieRlich
Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)
— Ziel: Schaffung von Niederschlagszwischenspeichern und Notwasserwegen flr
Starkregenereignisse

o Festsetzung von 6ffentlichen und privaten Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) —
Ziel: Erhalt bzw. Schaffung von Grinflachen; ,Durchgrinung® von Siedlungen;
Beeinflussung des Stadtklimas

o Festsetzung von Wasserflachen sowie Flachen flr die Wasserwirtschaft (§ 9 Abs. 1
Nr. 16 BauGB) — Regelungen des Wasserabflusses; technische MalRnahmen zur
Niederschlagsruckhaltung wie beispielsweise Riuckhaltebecken, Deiche und Damme

o Festsetzung von Flachen oder Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) — Festsetzen von
dezentralen Systemen, z.B. der Mulden- oder Grabenentwasserung (in Kombination
mit Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 14-15); textliche Festsetzungen zur wasser-
und luftdurchlassigen Gestaltung von Wegen, Zufahrten, Terrassen, Stellplatzen

o Festsetzungen fur Bindungen von Bepflanzungen und die Erhaltung von Baumen und
Strauchern fir einzelne Flachen oder Teile baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25
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BauGB) — Ziel: Erhalt und Neuanpflanzung von Baumen und Strauchern zur
Verbesserung des Kleinklimas

e Nachrichtliche Ubernahme von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten geman §
76 Absatz 2 des WHG (§ 9 Abs. 6a BauGB) — Ziel: MaRnahmen zur Flachenvorsorge
durch Kennzeichnung von Uberschwemmungsgebieten bzw.
Uberschwemmungsgefahrdeten Gebieten

B.5 Flachenbilanz

Tabelle 5 Flachenbilanz Nutzungsarten

Allgemeine Nutzung Festgesetzte Nutzung FlachengroBe (m?)
Flachen mit Flachen mit Besonderem Nutzungszweck ca. 1.180 m?
Besonderem mit der Zweckbestimmung ,Bootshaus®
Nutzungszweck
Griinflaichen Offentliche Griinflichen ca. 54.650 m?
Offentliche Grtinflé&chen mit der ca. 53.820 m?
Zweckbestimmung ,Parkanlage mit
Uferweg*“
Offentliche Griinfléchen mit der ca. 830 m?
Zweckbestimmung ,Offentlicher
Spielplatz*
Private Griinflichen (Variante 1) ca. 42.950
Private Grinflachen mit der ca. 23.040

Zweckbestimmung ,PG 1 -
Hausgarten” (Variante 1)

Private Griinfldchen mit der ca. 19.910
Zweckbestimmung ,PG 2 -
Seegarten” (Variante 1)

Private Griinflachen (Variante 2) ca. 42.950

Private Griinflachen mit der ca. 30.160
Zweckbestimmung ,PG 1 -
Hausgarten” (Variante 2)

Private Grinfldchen mit der ca. 12.790
Zweckbestimmung ,PG 2 -
Seegarten” (Variante 12)

Verkehrsflachen Offentliche StraBRenverkehrsfliche ca. 760
Wasserflachen ca. 29.100
Geltungsbereich gesamt ca. 128.640
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C Umweltbericht
CA Einleitung

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wird bei Aufstellung von Bauleitplanen fir die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB eine Umweltprifung durchgefinhrt.
In der Umweltprifung werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Das Ergebnis der
Umweltprifung ist in der Abwagung zu berlcksichtigen.

Neben der Umweltprifung werden im vorliegenden Umweltbericht auch Themen auf der
Grundlage weiterer gesetzlicher Anforderungen erértert (z.B. Eingriffsregelegung geman
§ 1a Abs. 3 BauGB).

Die Stadt Potsdam beabsichtigt die Entwicklung eines 6ffentlichen Uferwegs zur
Naherholung entlang der slidwestlichen Uferseite des Griebnitzsees. Das Plangebiet
umfasst eine GroRRe von ca. 13 ha. Fir diese Planung soll ein Bebauungsplan aufgestellt
werden.

In folgender Unterlage wird der Umweltbericht fir den Bebauungsplan Nr. 174 ,Griebnitzsee-
Ufer” bearbeitet.

Die Abschatzungen der méglichen Umweltauswirkungen der Planung und der damit
entstehenden Kompensationserfordernisse erfolgt auf Grundlage des Vorentwurfs des
Bebauungsplanes. Die Erarbeitung des Bebauungsplans erfolgt durch das Buro Jahn, Mack
& Partner architektur und stadtplanung mbB (JMP).

Durch MaRnahmen des Bebauungsplans kdnnen artenschutzrechtliche Zugriffsverbote nach
§ 44 BNatSchG verletzt werden. Diese sind im Gegensatz zu Eingriffen nach § 15 BNatSchG
nicht abwagbar und daher schon bei Aufstellung des Bebauungsplans durch entsprechende
MaRnahmen zu vermeiden oder auszugleichen. Die artenschutzrechtliche Bewertung erfolgt
in einem Artenschutzgutachten. Die Ergebnisse des Artenschutzgutachtens werden in den
Umweltbericht integriert.

Die Gliederung des vorliegenden Umweltberichtes orientiert sich im Wesentlichen an den
Vorgaben der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a des BauGB sowie an der Mustervorlage der
Landeshauptstadt Potsdam (LHP) mit Stand Mai 2020. Einzelne Angaben werden, wo dies
sinnvoll erscheint, durch zusatzliche Inhalte erganzt.

CcA1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des
Bebauungsplans

C.1.1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Ziel der Planung ist die Herstellung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir einen
durchgéangigen offentlichen Uferweg und die dauerhafte Erlebbarkeit der Uferzone des
Griebnitzsees fur die Allgemeinheit.

Konkret sollen dabei die offentlichen Grinflachen im Uferbereich fir die Allgemeinheit unter
der Berucksichtigung bestehender Eigentumsverhaltnisse und rechtlichen
Rahmenbedingungen gesichert werden.

Dies dient auch der Sicherung des Landschaftserlebens der Uferzone am Griebnitzsee fir
die Allgemeinheit bei gleichzeitiger Sicherung privater Grinflachen und ihrer
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Nutzungsmaoglichkeiten sowie der Prifung der Mdglichkeit der planungsrechtlichen
Zulassigkeit von baulichen Anlagen im Uferbereich.

Des Weiteren sind der Schutz und die Entwicklung naturnaher Uferflachen vorgesehen.

C.1.1.2 Angaben zum Standort

Das Untersuchungsgebiet (UG) befindet sich im Potsdamer Stadtteil Babelsberg und
umfasst den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Griebnitzsee-Ufer“ und hat eine Grolie
von ca. 13 ha.

Nordlich und norddstlich des UGs befindet sich der Griebnitzsee. Im Westen wird das UG
durch die Wasserstralie, im Stidwesten durch die Karl-Marx-Straf3e und Virchowstralle, im
Stden durch die Rudolf-Breitscheidstrafte und im Osten durch die Stubenrauchstralie
begrenzt und umfasst den Uferbereich des Griebnitzsees sowie Teile der Privatgrundstiicke
in den genannten StralRen.

Das UG ist durch die Lage an den StralRen und durch bereits vorhandene Uferwege gut
erschlossen.

Die nachstgelegene Bushaltestelle ,Potsdam, Karl-Marx-Str./ Behringstr.“ befindet direkt in
der Karl-Marx-Strafe. Der S-Bahnhof Griebnitzsee befindet sich siidéstlich des UGs. Von
dort verkehren die Berliner S-Bahn S7 im 10-Minuten-Takt Richtung Berlin und Potsdam, die
Regionalbahnen 21 und 22, welche von Berlin-Friedrichstraflte bis Wustermark und von
Griebnitzsee nach Konigs Wusterhausen fahren und der Regionalexpress 1 von Magdeburg
Uber Potsdam und Berlin nach Frankfurt (Oder). Die A115 und das Autobahndreieck
Potsdam Babelsberg sind in ca. 5 min mit dem Auto sudéstlich des UGs zu erreichen.

Der Geltungsbereich ist gekennzeichnet durch 6ffentliche Griinflachen sowie in der Regel
bebaute Privatgrundstiicke. Die bebauten Flachen werden Uberwiegend zum Wohnen
genutzt. Hier befinden sich zahlreiche Villen, die teilweise unter Denkmalschutz stehen. Auf
Hohe des S-Bahnhofes Griebnitzsee befinden sich eine 6ffentliche Bootsanlegestelle und ein
Hotel.
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Abbildung 8: Gelungsbereich es Bebauungspla
(Quelle Luftbild: LGB 2024)
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Untersuchungsraum

Die Schutzguter sind in unterschiedlichem Maf} von den Wirkungen bei Umsetzung der
beabsichtigten Planung betroffen. Danach sind die Untersuchungsraume festzulegen.
Folgende Untersuchungsrdume wurden festgelegt:

Tabelle 6: Untersuchungsraume einzelner Schutzgiiter

Schutzgut

Beschreibung des festgelegten Untersuchungsraums

Mensch

Auswirkungen auf den Menschen werden flr den Geltungsbereich
des Bebauungsplans untersucht. Unmittelbar angrenzende Bereiche
werden bei Relevanz mit betrachtet.

Biotope, Pflanzen

Biotope und geschitzte Pflanzenarten werden innerhalb des
Geltungsbereichs aufgenommen und dargestellt.

Fauna

Die faunistischen Untersuchungen werden artabhangig in
unterschiedlichen Untersuchungsraumen durchgefihrt. Die
Ausdehnung des jeweiligen Untersuchungsraums ist der
Dokumentation der Erfassungen (TRIAS PLANUNGSGRUPPE 2024) zu
entnehmen.

Boden/ Flache

Auswirkungen auf den Boden werden fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplans betrachtet.

Wasser Auswirkungen auf das Wasser werden fiur den Geltungsbereich des
Bebauungsplans sowie angrenzenden Bereichen des Griebnitzsees
betrachtet.

Klima / Luft Klima und Luft haben einen weiteren Einflussbereich, daher werden

die Wirkungen, die auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans
einwirken, auch im weiteren Wirkraum der jeweiligen Faktoren
betrachtet.

Landschaftsbild/

Auswirkungen auf das Landschaftsbild und die Erholung haben einen

(kulturelles Erbe)

Erholung weiteren Einflussbereich und werden daher fir den Geltungsbereich
des Bebauungsplans sowie im weiteren Wirkraum der jeweiligen
Faktoren betrachtet.

Kultur- und Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter werden fiir den

Sachguiter Geltungsbereich des Bebauungsplans betrachtet und auf relevante,

unmittelbar angrenzende Bereiche ausgeweitet.

Bebauungsplan Nr. 174
,Griebnitzsee-Ufer*




116 Kapitel C — Umweltbericht

C.11.3 Art, Umfang und Bedarf an Grund und Boden

Das Plangebiet ist durch die teilweise Nutzung als Wohngebiet/ Villenviertel sowie durch
teilweise bestehende Uferwege vorgepragt, woraus im Bestand befestigte Flachen mit einer
GesamtgrofRe von ca. 8.731 m? resultieren.

Im Rahmen des Vorentwurfs mit Stand 04/2026 werden zwei mdgliche Varianten der
zukunftigen Wegeflhrung innerhalb der privaten Grinflachen vorgeschlagen. Die mit der
vorliegenden Planung verbundene geplante Flachennutzung wird in der folgenden Tabelle
aufgezeigt.

Eine detailliertere Auflistung der Flachenbilanz inklusive der Flachenangaben zu
Zweckbestimmungen befindet sich in der Begriindung zum Bebauungsplan.

Tabelle 7 Geplante Nutzungen und FlachengréBen

Geplante Nutzung Flachengrofe (m?)

Flachen mit besonderem Nutzungszweck 1.180
Offentliche Griinflachen 54.650
Private Grunflache 42.950
Offentliche StraRenverkehrsflache 760
Wasserflachen 29.100
Gesamt 128.640
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CA1.2 Relevante Ziele des Umweltschutzes aus einschlagigen
Fachgesetzen und Fachplanen

C.1.21 Fachgesetze

Nachfolgend werden die flr die Planung relevanten rechtlichen Grundlagen des
Umweltschutzes, die darin formulierten Ziele und deren Berticksichtigung im Rahmen des
Bebauungsplans dargestellt:

Tabelle 8: Rechtliche Grundlagen und Ziele der Fachgesetze und deren Beriicksichtigung im
Bebauungsplan

Rechtliche Grundlagen und Ziele %
=
0 3]
S ° ] -
) S o s g
2 28|(0 T = @ c 2 5
$8|Ea|s | |fE|53|2 |28
Baugesetzbuch (BauGB) § 1 a Abs. 2
BauGB: sparsamer Umgang mit Grund 0 X X X X X 0 0
und Boden
BauGB: § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB:
Schutzglter, die im Rahmen der X X X X X X X X

Umweltprifung zu betrachten sind

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
§ 18: Vermeidung, Ausgleich und Ersatz
im Sinne der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung

BNatSchG § 30: gesetzlicher
Biotopschutz

BNatSchG § 44: Schutz fir die
besonders und streng geschutzten Arten
aus nationalen und europaischen
Verordnungen und Richtlinien X 0 0 0 X 0 0 0
(Europaische Artenschutzverordnung,
Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie,
Europaische Vogelschutz-Richtlinie)

Bundes-Bodenschutzgesetz

(BBodSchG) § 4, Pflichten zur 0 X 0 0 0 0 0 0
Gefahrenabwehr
EU-Wasserrahmenrichtlinie 0 ol X 1| o 0 0 0 0

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) § 5,
Allgemeine Sorgfaltspflichten

Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) § 1, Zweckbestimmung des X X X X 0 0 X 0
Gesetzes

Brandenburgisches X X X X X X
Naturschutzausfiihrungsgesetz 0 0
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Rechtliche Grundlagen und Ziele %
3 T g .
Q& o 3 - 2 s < .2
3258 |« |28|% |3 LD
HIE I REREIMERE:
d = = = Bl
Z20|cal2 < F&|lo5|ls |26

(BbgNatSchAG) § 1
Regelungsgegenstand

Brandenburgisches
Naturschutzausfiihrungsgesetz
(BbgNatSchAG) § 7, Zustandigkeiten
und Verfahren bei Eingriffen

Brandenburgisches

Naturschutzausfiihrungsgesetz
(BbgNatSchAG) Abschnitt 4, X010 010307070
Unterabschnitt 2, Netz Natura 2000

Brandenburgisches Wassergesetz
(BbgWG) § 15, Wasserschutzgebiete

Brandenburgisches Wassergesetz
(BbgWG)§ 24 Bewirtschaftungsplane 0 0 X 0 0 0 0 0
und Malinahmenprogramme

Potsdamer Baumschutzverordnung
(PBaumSchVO) § 3 Schutzgegenstand

Brandenburgisches
Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG) § 0 0 0 0 0 X X X
9: Erlaubnispflichtige Maflnahmen

C.1.22 Fachplane

Nachfolgend werden die fir die Planung relevanten Fachplane, die darin formulierten
umweltrelevanten Ziele und deren Berlcksichtigung im Rahmen des Bebauungsplans
dargestellt:

Tabelle 9: Relevante Fachplane und deren Beriicksichtigung im Bebauungsplan

Fachplane und Ziele & )

1=1 T - = -

=] = -] ] Q

N = c S < .5

] = [ o |5 =]

S | 2¢c | @ S N -0 | 9 O

52 (£ 0 n © o c "o (7] S &

28 |oT | @ £ L@ [ 8co S £

To (W0 |8 = Oz |[Eg3 @ S ®©

Z0 |(im |2 2 Fa |0oad= )

Landschaftsprogramm (LaPro):
Entwicklung einer natur- und
ressourcenschonenden, vorwiegend
ackerbaulichen Bodennutzung

Landschaftsprogramm (LaPro): Aufbau
der europaischen Schutzgebietssystems X 0 0 0 0 0 0 0
Natura 2000

Landschaftsprogramm (LaPro):
Biotopverbund Brandenburg
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Fachplane und Ziele S )

P=) T = [

S < ° © @

N S cc < =

Q [ Q [7) L = 5=

oY |ocs [ O SN .0 | © =

'52 < o (7} «© o Cc -] n S c

- o T (] £ - © N e S 25

To |®Wo |8 = Qs [Eg3 @ S ®

Z0 (im |2 4 & ([0a4d= )

Regionalplan Havelland-Flaming (RP):
Der Regionalplan Havelland-Flaming 2020 - - - - - - - -
ist unwirksam

Flachennutzungsplan (FNP) Potsdam,
(Stand 29.01.2014), Darstellung
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft

FNP Potsdam (Stand 29.01.2014),
Griunflache, Wohnbauflache W3

Landschaftsplan Potsdam (LP) —

zugleich Landschaftsrahmenplan, 0 X X X X X 0 0

Kartenteil 1-4

Stadtklimakarte Potsdam ol ol x| x!lololXx 1! o
Landschaftsplan (LP)

Der Landschaftsplan von 2012 weist fir das UG unterschiedliche Zielsetzungen aus:

Fir den nérdlichen Teil des UG mit dem Griebnitzsee soll eine ,Natur- und
Landschaftsvertragliche Gewassernutzung® erfolgen. Das UG soll auch Teil des ,Erhalts und
der Entwicklung des Biotopverbundes® sein. Fir die Siedlungsbereiche des UG soll ,Erhalt
und Pflege/Wiederherstellung/Planerische Berlicksichtigung historischer Bau und
Ve_ge.tation.s_st'rukturen“ erfolgen.

-~
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Abbildung 9 Landschaftsplan Potsdam, Kartenteil K6 Zielkonzept (POTSDAM 2012)
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Fldachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan von 2014 weist den Griebnitzsee als Wasserflache, die
Siedlungsbereiche als Wohnbauflache W3 (GFZ 0,2-0,5) und den Uferbereich des UG als
Grunflache aus.

3
B L}

Abbildung 10 Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Potsdam (POTSDAM 2014)

CA13 Datengrundlagen der Umweltprifung

Die Umweltprifung erfolgt, zusatzlich zu den bereits genannten Fachplénen, anhand von
Informationen aus:

e der Kartenanwendung ,Naturschutzfachdaten“ des (LFU BRANDENBURG 2024A,
online),

e der Kartenanwendung ,Hydrologie und Wasserhaushalt im Land Brandenburg“ (LFU
BRANDENBURG 2024, online),

e der Kartenanwendung ,Auskunftsplattform Wasser” (LFU BRANDENBURG 2024c,
online),

e der flachendeckenden Biotop- und Landnutzungskartierung (BTLN) CIR-Biotoptypen
LFU BRANDENBURG 2024E),

e der Kartenanwendung ,Fachinformationssystem Boden® (LBGR 2024, online),

e Herpetofauna 2000 in Brandenburg sowie Herpetofauna XXL (AGENA E.V. (2020,
online),

e Geodatendiensten des Brandenburger Landesamt flir Denkmalpflege und
archaologisches Landesmuseum (BLDAM 2020, online),
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e eigenen Bestandserhebungen zu Biotopen, Brutvogeln, Amphibien, Zauneidechse
sowie potenziellen Quartieren von Vogeln und Fledermausen im Zeitraum von
03/2022 bis 09/2022 (TRIAS PLANUNGSGRUPPE 2024).

Cc14 Methodik der Umweltprufung

Zur Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen wird entsprechend
Anlage 1 zum BauGB zunachst eine Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des
derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario), einschliellich der Gebiete, die voraussichtlich
erheblich beeinflusst werden, durchgefihrt. Dazu wird das komplexe Themengeflecht
,dmwelt* nach den einzelnen Schutzgltern untergliedert und unter Berilcksichtigung
schutzgutspezifischer Umweltziele und Wirkrdume analysiert. Auch wird eine Ubersicht (iber
die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchflihnrung der Planung
gegeben.

Hieran schliefdt sich, bei Vorliegen eines abgestimmten Bebauungsplanentwurfs, eine
Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchflihrung der Planung an.
Hierzu werden die moglichen erheblichen bau-, anlagen- und betriebsbedingten
Umweltauswirkungen, auch einschlielich indirekter, sekundarer und kumulativer
Auswirkungen und Wechselwirkungen, beschrieben. Den aufgefiihrten relevanten
Umweltschutzzielen wird dabei Rechnung getragen; insbesondere dienen sie als
Beurteilungsmalistabe fir die Umweltvertraglichkeit.

Es folgen u.a. eine Beschreibung der geplanten MaRnahmen, mit denen festgestellte
erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder soweit
mdglich ausgeglichen werden sollen, sowie eine Darstellung der in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmoglichkeiten mit Angabe der wesentlichen Grinde fir die
getroffene Wahl.

Die jeweils schutzgutbezogene Abarbeitung erfordert abschlielend eine die einzelnen
Umweltauswirkungen in Beziehung setzende Gesamtbeurteilung, die in enger Verbindung
mit der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung (Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB)
vorgenommen wird.
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C.2 Beschreibung und Bewertung der erheblichen
Umweltauswirkungen

C.21 Bestandsaufnahme des Umweltzustands (Basisszenario)

Die Bestandsaufnahme und -bewertung fir die Schutzguter Tiere und Pflanzen, Boden,
Wasser, Klima und Luft sowie Landschaftsbild und Erholung dienen der Einschatzung und
Bewaltigung der Eingriffsregelung (siehe Kap. C.2.6.2).

Daruber hinaus werden gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 i.V.m. § 1a BauGB umweltbezogene
Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie auf Kulturgtiter und sonstige
Sachguiter untersucht.

Sofern nicht anders vermerkt, werden die Schutzgiter und ihre Funktionen nachfolgend in
den Stufen ,sehr gering — gering — mittel — hoch — sehr hoch* bewertet.

C.21.1 Schutzgebiete, Schutzobjekte
Européische Schutzgebiete (FFH/SPA)

Fauna-Flora-Habitat-Gebiete (FFH)
Das UG befindet sich nicht innerhalb eines FFH-Gebiets.

Die nachstgelegenen FFH-Gebiete befinden sich 4,8 km 6stlich vom UG , Teltowkanal-Aue®,
3,5 km sudlich vom UG ,Nuthe, Hammerflie und Eiserbach® und 2,3 km nordwestlich vom
UG ,Sacrower See und Konigswald®.

Vogelschutzgebiet/ Special Protected Area (SPA)
Im Bereich des UG sind keine europaischen Vogelschutzgebiete ausgewiesen.

(LFU BRANDENBURG 2024A, online)

Nationale Schutzgebiete

GroBBschutzgebiete

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Grolischutzgebietes.

Naturschutzgebiete (NSG)

Das UG liegt nicht innerhalb eines Naturschutzgebietes.
Das nachstgelegene Naturschutzgebiet ,Sacrower See und Kdnigswald“ befindet sich in
2,3 km nordwestlicher Entfernung.

Landschaftsschutzgebiete

Das UG liegt nicht innerhalb eines Landschaftsschutzgebiets.

Die nachstgelegenen Landschaftsschutzgebiete befinden sich in 500 m stdoéstlicher
Entfernung ,Parforceheide”, in 2,5 km stidwestlicher Entfernung ,Nuthetal - Beelitzer Sander*
und in 1,4 km nordwestlicher Entfernung ,Kdénigswald mit Havelseen und Seeburger
Agrarlandschaft®. (LFU BRANDENBURG 2024A, online)
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Naturdenkmaéler und geschiitzte Landschaftsbestandsteile
(gemaf §§ 28 und 29 BNatSchG i.V.m. § 17 BbgNatSchAG)
Naturdenkmaler

Es befinden sich keine Naturdenkmaler innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes.

Unmittelbar angrenzend an das UG auf zwei Privatgrundstiicken im Nordwesten befinden
sich zwei Naturdenkmaler. Das Naturdenkmal Nr. 48 Blut-Buche in Babelsberg Nord befindet
sich in der Karl-Marx-Straf3e 18 und das Naturdenkmal Nr. 49 Blut-Buche in Babelsberg
Nord in der Virchowstralte 33 (POTSDAM 2005).

Alleen
Im Untersuchungsgebiet sind keine Alleen vorhanden (LFU BRANDENBURG 2024).
Einzelbdume

Die Bewertung und ggf. Kompensation geschutzter Einzelbdume erfolgt nach der
Baumschutzverordnung der Landeshauptstadt Potsdam. Welche Baume ggf. von
erforderlichen Fallungen betroffen sind, kann erst bei einem konkreteren Planungsstand
ermittelt werden.

Gesetzlich geschiitzte Biotope
(geman § 30 BNatSchG i.V.m. § 18 BbgNatSchAG)

Als gesetzlich geschutzt gelten Biotope, die unter § 30 BNatSchG i.V. m. § 18 BbgNatSchAG
fallen und in der Biotopschutzverordnung (MLUV 2006) benannt sind. Dazu gehdren:

- ,haturliche oder naturnahe Bereiche flieRender und stehender Gewasser einschliel3lich
ihrer Ufer und der dazugehdrigen uferbegleitenden natlrlichen oder naturnahen
Vegetation sowie ihrer natlrlichen oder naturnahen Verlandungsbereiche, Altarme und
regelmafig uberschwemmten Bereiche,

- Moore und Simpfe, Landrdhrichte, seggen- und binsenreiche Nasswiesen,
Feuchtwiesen, Quellbereiche, Binnensalzstellen,

- Borstgras- und Trockenrasen, offene Binnendiinen, offene natirliche oder
aufgelassene Lehm- und Lésswande, Zwergstrauch-, Ginster- und Wacholderheiden,
Lesesteinhaufen, offene Felsbildungen,

- Gebusche und Walder trockenwarmer Standorte, Streuobstbestande,

- Bruch-, Sumpf-, Moor-, Au-, Schlucht- und Hangwalder sowie Restbestockungen
anderer natlrlicher Waldgesellschaften.*

Der Griebnitzsee, welcher von Nordwest bis Ost im Plangebiet verlauft, ist inklusive seines
Uferbereichs von 5 m Breite, als geschitztes Biotop ,Polytrophe Flussseen (Nr. LU09012-
3544S00109) kartiert. Mittig im Plangebiet im Uferbereich des Griebnitzsees befindet sich
das gesetzlich geschutzte Biotop ,Seerosen-Bestande in Stillgewassern® (Nr. LU09012-
3644N00102) (LfU 2024b). In der Biotopkartierung werden detaillierte Ausfiihrungen zu den
geschutzten Biotopen des Griebnitzsees gemacht (Vgl. C.2.1.5).
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C.21.2 Flache und Boden

Die Boden bilden im Naturhaushalt ein natirliches Reinigungssystem, das eingetragene
Schadstoffe aufnehmen, binden und teilweise aus dem Stoffhaushalt entfernen kann (vgl.
MARKS et al. 1992). Dieses kann mechanisch erfolgen, wobei der Boden als Filter wirkt
(Filterfunktion). Mit seiner Fahigkeit als Puffer ist der Boden in der Lage, Schadstoffe, aber
auch Nahrstoffe, in geldster oder gasférmiger Form durch Adsorption an Austauscher zu
binden und damit weitgehend zu immobilisieren (Pufferfunktion). Die mikrobielle Aktivitat
des Bodens ist fur die Transformatorfunktion von Bedeutung. Durch sie kénnen vor allem
organische Stoffe in andere Aggregatzustande oder andere chemische
Zusammensetzungen Uberfihrt werden. Inwieweit ein Boden diese Funktionen erflllen kann,
hangt u.a. von der Bodenart, seinem Geflige und vorhandenen Vorbelastungen ab.

Der Widerstand des Bodens gegentiber der Erosion durch Wind oder Wasser wird als
Erosionswiderstandsfunktion bezeichnet. Diese bezeichnet die Mdglichkeit des Bodens, dem
Abtrag durch Wind und Wasser uber das natirliche Mal} hinaus entgegenzuwirken. Ob bzw.
in welcher GréRenordnung ein Boden anfallig gegenliber einem Abtrag durch Wind oder
Wasser ist, hangt u.a. auch von der Bodenart, dem anstehenden Bewuchs sowie der
Hangneigung und der Bodenfeuchte ab (Erosionswiderstandsfunktion).

Situation im Plangebiet

Naturraum und Relief

Das Untersuchungsgebiet gehdrt nach SCHoOLZ (1962) naturraumlich zur GroRReinheit
.Mittelbrandenburgische Platten und Niederungen® in der Region ,Mittlere Mark®, im
Untergebiet ,Nuthe-Notte-Niederung®. Bei dieser Einheit handelt es sich um eine
Niederungslandschaft im Wechsel mit flachwelligen Grundmorénenplatten und

S s

Berlin Fii

Teltowplatte

ehniner Land

Beelitzer Heide Nuthe-Notte-Niederung

Dahme Seengebiet

Abbildung 11: Naturrdumliche Gliederung nach Scholz (1962) (LGB 2024a)

Stauchmoranenzugen.

Bodenart und Bodeneigenschaften

Nach Auswertung der Karten des Landesamtes fir Bergbau, Geologie und Rohstoffe
Brandenburg (LBGR 2024, online) liegen folgende Daten vor:
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Tabelle 10: Bodeneigenschaften im UG
Kennwert Bodeneigenschaft
Bodenubersichtskarte Grofteil des UG:
vorherrschend Braunerden aus Sand Uber
Schmelzwassersand; gering verbreitet Regosole und
Kolluvisole aus Kippsand oder -—lehmsand Uber

Schmelzwassersand; selten Versiegelungsflachen sowie
Lockersyroseme und Pararendzinen aus Schutt und Grus
fuhrendem Kippcarbonatsand iber Schmelzwassersand

Im nordwestlichen Randbereich:

podsolige Braunerden und Podsol-Braunerden Uberwiegend
aus Sand Uber Schmelzwassersand und gering verbreitet
aus Kies fuhrendem Sand Uber Schmelzwassersand; gering
verbreitet Podsole und Braunerde-Podsole aus Sand uber
Schmelzwassersand; selten lessivierte Braunerden aus
Sand Uber Lehmsand oder Lehm sowie vergleyte
Braunerden aus Sand Uber periglaziar-fluviatiiem oder
Schmelzwassersand

Kleine Bereiche im Griebnitzsee:

Uberwiegend Gleye und verbreitet Humusgleye sowie gering
verbreitet Reliktgleye und Relikthumusgleye aus Flusssand;
selten Erdniedermoore und Reliktmoorgleye aus Torf bzw.
flachem Torf Uber Flusssand

Im Uferbereich der Grundstiicke Rudolf-Breitscheid-Stralle
180 — 184:

Uberwiegend  Versiegelungsflachen; gering verbreitet
Lockersyroseme und Pararendzinen aus Grus oder Schutt
fuhrendem Kippcarbonatsand mit Bauschutt tiber sehr tiefem
Schmelzwasser- oder periglaziar-fluviatiiem Sand; gering
verbreitet Regosole und Kolluvisole und selten Hortisole aus
Grus fiuhrendem Kippsand mit Bauschutt Uber tiefem
Schmelzwasser- oder periglaziar-fluviatiiem Sand; selten
Gley-Braunerden und vergleyte Braunerden aus Sand Uber
periglaziar-fluviatilem Sand

Dominierende Bodenart im
Oberboden

Feinsandiger Mittelsand

Substratgruppe nach
dominierender

Substratgenese

Bdoden aus glazialen Sedimenten einschliellich ihrer

periglazidren Uberpragungen
teilweise Boden aus anthropogen abgelagerten Sedimenten

Im Bereich des Griebnitzsees teilweise: Boden aus Fluss-
und Seesedimenten einschliellich Urstromtalsedimenten

Verdichtungsempfindlichkeit

fast ausschliellich sehr gering, selten extrem gering

Bodenzahl

Bodenzahlen Gberwiegend <30 und verbreitet 30 - 50

Retentionsrelevanz

keine retentionsrelevanten Bdden (oder nur kleinflachig in
Sander- oder Moranengebieten)
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Wasserdurchlassigkeit  im | extrem hoch (>300cm/d)
wassergesattigten Boden

Nutzbare Feldkapazitat bis | gering (<14 Vol.%), z.T. keine Daten

m
Humusgehalt im Oberboden | h 2 (1-2%)
Sorptionsvermdgen im | gering (<82mmol/z/100g)

effektiven Wurzelraum

Basensattigung im | Mittel, z.Z. keine Daten
effektiven Wurzelraum

Uberpragungen

Das UG ist teilweise Uberbaut z.B. durch die Villen und Mauern auf den Privatgrundstiicken
sowie durch den teilweise noch vorhandenen ehemaligen Posten- und Kolonnenweg. Die
vorhandenen Grunflachen sind vor allem Teil der Gartengrundstiicke, ansonsten 6ffentliche
Grunflache an den Uferwegen. Der Landschaftsplan Kartenteil K2.1 Boden gibt fir das UG
einen Versiegelungsanteil von 1-25 % an. (Potsdam 2012)

Altlasten

Laut dem Landschaftsplan Kartenteil K2.1 Boden sind im UG keine flachenhaften
Altablagerungen und Altlastenstandorte angegeben. (POTSDAM 2012)

Es befinden sich somit keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen innerhalb des UG.

Bewertung

Bezuglich der Filter-, Puffer- und Transformatorfunktion hat das Plangebiet aufgrund der
sandigen Substrate und der hohen Wasserdurchlassigkeit eine geringe Bedeutung.

Grundsatzlich ist die Gefahrdung durch Winderosion aufgrund der anzutreffenden
Sandbdden als sehr hoch einzustufen. Da der Boden Uberwiegend von Vegetation bedeckt
und teilweise versiegelt ist, wird insgesamt von keiner Gefahrdung durch Winderosion
ausgegangen.

Die Gefahrdung durch Wassererosion ist neben der Bodenart in entscheidendem Mafe von
der Hangneigung bzw. der Vegetationsbedeckung abhangig. Das Relief im Plangebiet ist im
nordwestlichen Bereich des UG von einer starken Hangneigung gekennzeichnet. Richtung
Schloss Babelsberg nimmt die Gelandehdhe zu. Vom sudlichen Teil des UG her nimmt die
Gelandehdhe zum Ufer des Griebnitzsees hin ab. Im Landschaftsplan Kartenteil 2.1 Boden
ist fur den nordwestlichen Teil des UG eine hohe Wassererosionsgefahrdung angegeben.
Allerdings ist der Boden Uberwiegend von Vegetation bedeckt und teilweise versiegelt.

Aufgrund der starken Gefahrdung im nordwestlichen Teil des UG und der geringeren
Gefahrdung in den restlichen Bereichen des UG wird fiir das UG insgesamt von einer
mittleren bis starken Wassererosionsgefahrdung ausgegangen.

C.21.3 Wasser

Das Schutzgut Wasser nimmt im Untersuchungsgebiet eine Schllsselstellung bei der
Bewertung der Naturraumfunktionen ein. Der Wasserhaushalt bestimmt das biotische
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Potential in hohem Male. Er steht im funktionalen Zusammenhang mit dem Auftreten
bestimmter Pflanzenarten und damit auch mit der Verbreitung bestimmter Tierpopulationen.
Wasserbewegungen bewirken den Transport von Nahr- und Schadstoffen und beeinflussen
somit die Bewertung des Filter- und Grundwasserschutzpotentials sowie
Grundwasserneubildungspotentials

Grundwasser

Fir den Bereich Grundwasser werden die Grundwasserschutz- und
Grundwasserneubildungsfunktion untersucht. Die Grundwasserschutzfunktion ist als
raumlich differenzierte Fahigkeit des Landschaftshaushaltes zu verstehen, das Grundwasser
gegen Verunreinigung zu schitzen oder die Wirkung von Verunreinigungen zu schwachen.
Die Grundwasserschutzfunktion steht daher in kausalem Zusammenhang mit der Filter-,
Puffer- und Transformatorfunktion von Boden und Untergrund (vgl. MARKS et al.1989). Als
MessgroRen kommen der Grundwasserflurabstand, die Wasserdurchlassigkeit der
Grundwasserdeckschichten und die Grundwasserneubildungsrate in Frage.

Oberflachengewésser

Oberflachengewasser beeinflussen den Stoff- und Energiehaushalt, vernetzen Lebensraume
und haben somit eine bedeutende Funktion als Verbindungsgewasser, fir die Verbreitung
und den Genaustausch von aquatischen und terrestrischen Organismen. Die Ableitung von
Naturraumpotentialen erfordert eine differenzierte Betrachtung des 6kologischen Zustandes.
Okologische Faktoren wie FlieRgeschwindigkeit, Wasserfiihrung, Bettgestalt mit Tiefe und
Breite sowie die Auspragung der Ufervegetation flieRen in die Bewertung der Habitatfunktion
mit ein.

Abflussregulationsfunktion und Abwasser

Bedeutsam fir den Wasserhaushalt ist die Fahigkeit des Naturhaushaltes, den Direktabfluss
nach Niederschlagsereignissen zu verringern und damit zu ausgeglichenen
Abflussverhaltnissen beizutragen (Abflussregulationsfunktion, vgl. MARKS et al. 1989). Diese
Funktion ist u.a. abhangig vom Versiegelungsgrad bzw. der Bodenbedeckung, der
Hangneigung und der Bodenart.

Situation im Plangebiet

Die Informationen zum Wasserhaushalt wurden flir das Land Brandenburg anhand eines
Niederschlags-Abfluss-Modells (ArcEGMO) auf Basis von bestehenden Grundlagendaten
ermittelt. Die auf diese Weise generierten Daten zum Wasserhaushalt 1991-2015 sind der
Kartenanwendung ,Hydrologie und Wasserhaushalt im Land Brandenburg® des LFU (2020b,
online) zu entnehmen. Die Werte fur den Bereich innerhalb dessen sich das UG befindet
sind Folgende:

Tabelle 11: Daten zum Wasserhaushalt im UG im Zeitraum 1991 — 2015 (LFU 2024d, online)

Kennwert Eigenschaft
Grundwasserneubildung -55 mm/a
Oberflachenabfluss 88 mm/a
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Korrigierter Niederschlag 596 mm/a
Reale Verdunstung 525 mm/a
Potenzielle Verdunstung 727 mm/a
Abfluss urbaner Flachen 38 mm/a

Grundwasser

Gemal der Auskunftsplattform Wasser betragt der Grundwasserflurabstand im UG vom
Uferbereich an aufsteigend zwischen <=1 m bis >7,5 - 10 m (LfU 2024c) und ist somit sehr
gering (vgl. MARKS et al. 1992).

Oberflachengewésser

Das UG ist gepragt durch den Griebnitzsee. Dieser ist ca. 3 km lang und hat Verbindungen
zum grofRen und zum kleinen Wannsee, zum Stdlpchensee und zur Glienicker Lake. Das
Wasser flie3t aus dem Teltowkanal zu und in die Havel wieder ab.

Der Griebnitzsee dient vor allem als Erholungsort. Auf der nérdlichen Berliner Seite sind in
dem Wald vor allem Rad- und Wanderwege rund um den See angelegt. Auf der sidlichen
Seite (UG) sind bei den Uferwegen teilweise noch Mauerreste der Grenze zwischen West-
Berlin und Brandenburg zu finden. Aufgrund der schlechteren Wasserqualitat eignet sich der
See weniger zum Schwimmen, hier wird eher auf andere Wassersportmdéglichkeiten
zuruckgegriffen.

Der im Plangebiet liegende Griebnitzsee und seine unmittelbaren Uferbereiche ist als
mittleres Hochwasserrisikogebiet (HQ10/20) ausgewiesen (LFU BRANDENBURG 2024cC,
online)

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes.

Die nachstgelegenen Trinkwasserschutzgebiete befinden sich ca. 3,5 km stdwestlich
(,Potsdam-Leipziger Stralte®), ca. 3,9 km &stlich (,Kleinmachnow*) sowie ca. 3,2 km
nordwestlich (,Potsdam-Nedlitz*) (LFU BRANDENBURG 2024c, online).

Abflussregulationsfunktion und Abwasser

Das Relief des UG ist durch den zunehmenden Anstieg Richtung Schloss Babelsberg mit
einer starken Gelandeneigung vor allem im Nordwesten des UG gepragt. Zum Ufer hin
bestehen geringe Gelandeneigungen. Versiegelungen sind in geringem Umfang in Form von
Gebauden, Wegen und weiteren baulichen Strukturen vorhanden (ca. 10 %).
Vegetationsflachen sind in Form von Wald (ca. 50 %) sowie Laubgebuschen, Gras- und
Staudenfluren und Ruderalfluren (ca. 20 %) vorhanden. Die restlichen Flachen sind Fliel3-
und Standgewasser (ca. 20 %).

Bewertung

Grundwasser

Der sehr geringe Grundwasserflurabstand und die hohe Wasserdurchlassigkeit des Bodens
beeintrachtigen die Grundwasserschutzfunktion im UG. Unter Bericksichtigung der
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negativen Grundwasserneubildungsrate wird die Grundwasserschutzfunktion im UG nach
Marks et al. (1992) als mittel bewertet.

Die Grundwasserneubildung im Untersuchungsgebiet liegt im negativen Bereich. Dies ist auf
die geringen Niederschlage im Land Brandenburg sowie auf die Bedeckung der Flache
durch Vegetation zuriickzuflihren. Die Bewertung ist somit sehr gering.

Oberflachengewésser

Der Griebnitzsee ist ein wichtiges Verbindungsgewasser im Biotopverbund und ist daher als
hoch zu bewerten. Aufgrund der anthropogenen Einflisse im Uferbereich des Sees erhalt die
Habitatauspragung hingegen eine geringe Bewertung. Insgesamt erhalt der Griebnitzsee im
Bereich des Untersuchungsgebietes eine mittlere Bewertung.

Abflussregulationsfunktion und Abwasser

Unter Berlcksichtigung der Reliefstruktur sowie der Vegetationsbedeckung wird die
Abflussregulationsfunktion nach MARKS et al. (1992) auf allen versiegelten Flachen als sehr
gering, auf allen Ubrigen Flachen als hoch bis sehr hoch bewertet. Die Gewasserflachen
sind von der Bewertung ausgenommen. Insgesamt kann dem Plangebiet, aufgrund der
geringen Versiegelung (ca. 10 %) eine mittlere bis hohe Bewertung zugeordnet werden.

C.2.1.4 Klima/ Luft/ Lufthygiene / Licht / Strahlung / Schall

Die Relevanz des Schutzgutes Klima/ Luft resultiert aus seinen vielgestaltigen Regulations-,
Lebensraum- und Produktionsfunktionen und deren Wechselwirkungen mit anderen
Schutzgitern: ,Klima und Luft haben Einfluss auf alle Umwelt-Schutzguter, insbesondere
aber auf Menschen, Pflanzen, Boden und Wasser* (GASSNER & WINKELBRANDT 2005, S.
145). Zur Erfassung und Bewertung des Schutzgutes an einem bestimmten Standort sind vor
allem regions- und standortspezifische Aspekte zu berilicksichtigen, die die klimatische und
lufthygienische Empfindlichkeit und Belastbarkeit sowie diesbezigliche Vorbelastungen des
Standortes oder Raumes bestimmen. So kénnen innerhalb eines Gebietes Belastungs- und
Ausgleichsraume definiert werden (vgl. GASSNER & WINKELBRANDT 2005), die zudem
unterschiedliche bioklimatische Schon-, Reiz- und Belastungsfaktoren aufweisen (vgl.
JENDRITZKY 1990).

Nach GASSNER & WINKELBRANDT (2005) tragen drei Arten von Gebieten besonders zur
klimatischen und lufthygienischen Regulation bei: Frischluft- und Kaltluftentstehungsgebiete
sowie Luftleitbahnen, die den Austausch von Frisch- und Kaltluft gegen verschmutzte oder
erwarmte Luft ermdéglichen.

Bezuglich der lufthygienischen Verhaltnisse sind Frischluftentstehungsgebiete von
entscheidender Bedeutung, um die Luftregenerationsfunktion nach MARKS et al. (1992) zu
bestimmen. Hierbei stellt die Auspragung der Vegetation den entscheidenden Faktor dar:
Pflanzenart, Bestandsstruktur, raumliche Anordnung, GréRe und Gesundheitszustand
beeinflussen die Fahigkeit zur Schadstoffaufnahme und zur Freigabe von sauberer oder nur
gering verschmutzter Luft (vgl. MARKS et al. 1992, JESSEL & TOBIAS 2002).

Die klimatische Regulation eines Standortes oder Raumes erfolgt Uber die Produktion von
Kaltluft. Diese zeichnet sich durch eine deutlich geringere Temperatur im Vergleich zur
Umgebungsluft aus, kann jedoch lufthygienisch dennoch belastet sein (JESSEL & TOBIAS
2002). ,Das Leistungsvermogen eines Raumes, in einem Belastungsgebiet bioklimatisch
positive Effekte hervorzurufen, findet seinen Ausdruck in der Menge der produzierten und
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dem Belastungsraum zugefuhrten Kaltluft (MARKS et al. 1992, S. 103). Diese Fahigkeit wird
nach MARKS et al. (1992) als Klimameliorations- und bioklimatische Funktion bezeichnet.
Ein Warmeausgleich zwischen verschiedenen Flachen ist besonders fur bioklimatisch
vorbelastete Raume wie Siedlungs- oder Stadtbereiche von Bedeutung. Fir ein optimales
Flieken der Kaltluft entlang der Luftleitbahnen sind talwarts gerichtete Neigungen des Reliefs
und das Fehlen von Hindernissen wie hochwachsender und dichter Vegetation, Bauwerken
oder Siedlungen notwendig (vgl. MARKS et al. 1992, JESSEL & TOBIAS 2002).

Zur systematischen Erfassung der klimatisch und lufthygienisch wirksamen Charakteristika
verschiedener Flachentypen und -nutzungen kénnen Klimatope gebildet werden (vgl.
GASSNER & WINKELBRANDT 2005, JESSEL & TOBIAS 2002, BAUMULLER et al. 1995 & 1998).
Dies sind ,mikroklimatisch relativ homogene Funktionseinheiten[, die] durch weitgehend
vergleichbare bioklimatische Bedingungen und Wirkungen® (GASSNER & WINKELBRANDT
2005, S. 148) charakterisiert werden. Beispielsweise verfugen Waldgebiete je nach
Auspragung ihrer Vegetation, des Waldinnenklimas und etwaiger Vorbelastungen Uber eine
hohe Frischluftproduktion und ein bioklimatisches Schonklima, wahrend eine dichte
Vegetation und damit erhéhte Oberflachenrauigkeit den Abfluss von Kaltluftstromen in
klimatisch belastete Raume verhindert. Offenflachen mit niedrigem Bewuchs produzieren
dagegen grofRe Mengen Kaltluft und kdnnen diese bei geeigneten Reliefstrukturen auch in
benachbarte Belastungsrdume transportieren; ein flaches Relief wirde jedoch zu Ausbildung
von bioklimatischen Reizfaktoren wie Nebel flihren (vgl. JESSEL & TOBIAS 2002, BAUMULLER
et al. 1995).

Situation im Plangebiet

Das Plangebiet ist makroklimatisch aufgrund seiner Lage durch das ostdeutsche
Binnenlandklima, mit Jahresmitteltemperaturen von 8 - 9°C, beeinflusst. Uber das ganze
Jahr hinweg sind grofde Temperaturschwankungen zu erwarten. Die durchschnittlichen
Jahresniederschlage liegen bei etwa 500 — 590 mm/Jahr mit haufigen Gewittern in der
Region Potsdam (Scholz 1962).

Die Jahresmitteltemperatur flr Potsdam betragt 9,7 °C. Die durchschnittlichen
Jahresniederschlage liegen in Potsdam bei durchschnittlich 577,6 mm/ Jahr (DWD 2024).

Im Landschaftsplan der Stadt Potsdam werden die unbebauten Uferbereiche im Plangebiet
als Frischluftentstehungsgebiete/ Ausgleichsraume ausgewiesen. Die Siedlungsbereiche des
UG werden laut LP als Belastungsgebiete ausgewiesen (POTSDAM 2012).
Frischluftentstehungsgebiete, auch Gebiete zur Luftgenerationsfunktion genannt, sind
gekennzeichnet durch ein ausgeglichenes Klima mit nur geringen Temperatur- und
Feuchtigkeitsschwankungen. Sie sind zudem Filter fiir Luftverunreinigungen jedoch auch
stark gefahrdet durch Immissionen.

In der Klimaanalysekarte der Stadt Potsdam wird dem Plangebiet ein Warmeinseleffekt von
bis zu 1,0 K Temperaturabweichung zugeordnet. Des Weiteren befindet sich das Plangebiet
im Wirkungsbereich der lokal entstehenden Stromungssysteme innerhalb der Bebauung.
Innerhalb der Bewertungskarte Nacht wird flr das Plangebiet aulerdem ein Luftaustausch
von bis zu Uber 1 m/s sowie ein ginstiges Bioklima angegeben, wodurch eine mittlere
Empfindlichkeit gegenliber einer Nutzungsintensivierung besteht und keine MalRnahmen zur
Verbesserung der thermischen Situation notwendig sind. Eingriffe sollten jedoch nicht zu
einer Verschlechterung auf der Flache selbst oder auf angrenzenden Flachen fihren und der
Vegetationsbestand sollte erhalten bleiben. Die Aufenthaltsqualitat des Plangebietes wird in
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der Bewertungskarte Tag als mafig mit einer schwachen bioklimatischen Belastung
innerhalb der bebauten Bereiche angegeben. Die Hinweiskarte gibt keine bioklimatische
Belastung fur das Plangebiet an. Die bebauten Bereiche im sudlichen Bereich der Karl-Marx-
Stralde und der Virchow-Stralie werden als ,an Kaltluftbahnen angrenzende
Siedlungsflachen* ausgewiesen. Aufgrund dessen sollten geschlossene Randbebauung
vermieden und bei Neubebauung die Baukdrperstellung beachtet sowie die Bauhéhen im
Kontaktbereich niedrig gehalten werden. Innerhalb der Karte zum stadtklimatischen
Vergleichsszenario 2050 wird fur die bebauten Bereiche im Plangebiet eine
Temperaturzunahme der nachtlichen Erwarmung innerhalb der allgemeinen
Klimaveranderung (< 1,7 K) angegeben. Laut der Starkregengefahrenkarten besteht
innerhalb des Plangebietes punktuell an ca. 5 Stellen im Uferbereich ein maRig bis sehr
hohes Uberflutungsrisiko (LHP 2019, online).

Bewertung

Der Landschaftsplan und die Stadtklimakarte Potsdam weisen flur das UG in Bezug auf
Klima, Lufthygiene und Larm insbesondere fir die Flache des Sees und der unbebauten
Uferzone Frischluftentstehungsgebiete und Kaltluftleitbahnen aus.

Durch die Flache entstehen folglich nennenswerte positive Luftregenerationseffekte auf nahe
gelegene Beeinflussungsraume. Das Schutzgut Klima / Luft wird somit als sehr hoch
bewertet.

Bebauungsplan Nr. 174
,Griebnitzsee-Ufer*



132 Kapitel C — Umweltbericht

C.21.5 Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Im Einzelnen wird der Bestand an Biotopen sowie an potenziell vorkommenden Tierarten,
insbesondere Vogel, Fledermause und Amphibien/Reptilien beschrieben und bewertet.
Darlber hinaus werden die biologische Vielfalt, Schutzgebiete und Schutzobjekte
beschrieben.

Flachennutzung

Das Untersuchungsgebiet mit dem Uferbereich des Griebnitzsees besteht zum Teil aus den
Garten der Privatgrundstiicke sowie aus offentlichen Grinflachen, die tber verschiedene
Wege zuganglich sind. Es gibt keinen durchgangigen Weg am Uferbereich.

Biotope

Die Grundlage fur die Bestandsaufnahme und Bewertung der Biotope im
Untersuchungsgebiet bilden die flachendeckende Biotop- und Landnutzungskartierung
(BTLN) CIR-Biotoptypen 2009 des LUGV (Stand 08/2021) sowie eigene
Bestandserhebungen (TRIAS PLANUNGSGRUPPE 2024). Im Landschaftsplan der Stadt
Potsdam Kartenteil K3.1 Biotope wird eine Bewertung der Biotope nach Kaule
vorgenommen. Der Griebnitzsee einschlieBlich des Uferbereichs im UG wird dabei als
.regional bedeutsam“ bewertet. Der Siedlungsbereich im UG wird als ,belastend” bewertet
(POTSDAM 2012).

Abbildung 10 zeigt die Darstellung der CIR-Biotoptypen im Untersuchungsgebiet, die durch
Luftbildinterpretation ermittelt worden sind:
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Abbildung 12: Darstellung der CIR-Biotoptypen, UG (rot) (LFU BRANDENBURG 2024e, Quelle
Luftbild: LGB 2024f)
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Gemal der Darstellung der CIR-Biotope gehort der Griebnitzsee zu dem Biotoptyp ,Seen®.
Sudlich schlieflen daran ,Wohn- und Mischgebiete, alte Villenbebauung mit parkartiger
Gartenanlage” an, die teilweise an den Uferrandbereichen durch ,ruderale Pionier-, Gras-
und Staudenfluren; mit Gehdlzbewuchs (Gehdlzdeckung 10-30%)“ unterbrochen sind. Im
Nordwesten des UG gibt es einen weiteren Biotoptyp: ,sonstige Laubholzbestande (inkl.
Roteiche) oder Hauptbaumart nicht erkannt, sonstige Laubholzarten (inkl. Roteiche) als
Mischbaumart oder Mischbaumart nicht erkannt®. Im Stden und Sudosten befinden sich am
stdlichen Rand auferdem einige Flachen welche als ,Gemeinbedarfsflachen (Kindergarten,
Schulen, Krankenhauser etc.) mit hohem Grlinanteil* gekennzeichnet sind sowie eine dem
Biotop ,Bauflachen/ Baustellen® zugeordnete Flache.

Fir eine detailgenauere Kartierung wurde das UG begangen und die Biotope wurden
Uberprift. Es ergeben sich folgende Biotoptypen nach der Biotopkartierung Brandenburg
(LUGV 2011) innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans:

02 Stillgewasser

021032 eutrophe bis polytrophe (néhrstoffreiche) Seen, meist nur mit Schwimmblattvegetation, im
Sommer méRige bis geringe Sichttiefe; polytrophe Flussseen §

Der Griebnitzsee liegt nérdlich der Villenkolonie Neu-Babelsberg auf der Grenze zu Berlin. Er
ist Bestandteil der Bundeswasserstralie des Teltowkanals und ist im Nordwesten durch
einen Kanal mit der Glienicker Lake verbunden. Im Osten verbindet der Griebnitzkanal den
See mit dem GrolRen Wannsee und somit mit der Wasserstralle der Unteren Havel. Somit
wird das Gewasser intensiv fur die Schifffahrt genutzt.

Die Unterwasservegetation wurde nicht systematisch erfasst. Allerdings wurden Laichkrauter
an mehreren Stellen (Potamogeton sp.) festgestellt. Aulierdem gibt es an mehreren Stellen
Bereiche mit Schwimmblattvegetation der Teichrose (Nuphar lutea, besonders geschutzt
gem. BArtSchV) und Vorkommen der ebenfalls geschiitzten weillen Seerose (Nymphaea
alba, besonders geschutzt gem. BArtSchV).

Das Griebnitzseeufer ist Uiberwiegend flachufrig und mit Steinschittungen befestigt, sodass
die Uferkante haufig vegetationsfrei ist. Teilweise wurden auch durch Trittbelastung
beeintrachtigte, vegetationsfreie Zugangsbereiche festgestellt. Aullerdem wurden auch steile
Uferabschnitte, die durch grundwasserferne Verhaltnisse keine gewassertypische Vegetation
aufweisen, erfasst. Vollstandig verbaute Uferabschnitte (z.B. durch Ufermauern oder
Spundwande) sind ebenfalls abschnittweise vorhanden.

Langere gut ausgepragte und naturnahe Abschnitte ohne Stérung sind nicht vorhanden. Die
naturlichen Pflanzengesellschaften sind kleinteilig oder fragmentarisch ausgebildet und nur
selten sind typisch ausgepragte Verlandungszonen erkennbar.

Der Uferbereich mit gewassertypischer Vegetation ist haufig nur gering ausgepragt. Lediglich
im Suden, westlich des Anlegers schlief3t an das Uferréhricht landseitig ein breiterer Bestand
mit GroRseggen (vgl. BT 022118) an. Allerdings ist das festgestellte Artenspektrum, trotz der
geringen Auspragung, auf die gesamte Uferlange bezogen vielfaltig und artenreich.

Das typische Pflanzenspektrum der krautigen Ufervegetation wird am Griebnitzsee
hauptsachlich durch zwei pflanzensoziologische Verbande reprasentiert die mit ihrem
entsprechenden Biotoptypencode beide als Begleitbiotope des Gewassers angegeben sind.
Dabei handelt es sich einerseits um den Verband der Zaunwindengesellschaft (Convolvulion
sepium) aus der Klasse der Nitrophilen Saumgesellschaften (vgl. BT 051411) sowie der
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Verband der GroRrohrichte (Phragmition australis) (vgl. BT 02211) aus der der Klasse der
Roéhrichte und Groliseggenriede. Die Artzusammensetzung der Ufervegetation wird unter
den jeweiligen (Begleit-) Biotoptypen beschrieben.

Gem. Brandenburger Biotopkartierung (LUA2007) gilt die Gewasserflache inklusive des
grundwasserbeeinflussten Uferbereichs als gesetzlich geschuitztes Biotop gemaf § 30
BNatSchG. Dies gilt fir ein 5 m breiten Uferstreifen die, die als Begleitbiotope
angesprochenen Biotoptypen (BT 02211 Réhrichtgesellschaften, BT 051411
Hochstaudenfluren, BT 07190 standorttypischer Gehdlzsaum) einschliefien (vgl.
Biotoptypen-Kartierung: Abbildung 11 bis Abbildung 14). Ausnahmen bilden Bauwerke und
mit Ufermauern oder Spundwanden beeintrachtigte Bereiche.

022011 Schwimmblatt- und Unterwasserpflanzengesellschaften; Tausendblatt-
Teichrosengesellschaft; Teichrosenbestédnde

Im UG befinden sich einige Bestande der Teichrose (Nuphar lutea) die meisten Vorkommen
sind sehr klein und aufgrund der geringen flachigen Auspragung nicht als eigener Biotoptyp
anzusprechen. Allerdings ist die Teichrose gem. BArtSchVO eine besonders geschitzte Art.
Ebenfalls geschitzt ist die weille Seerose (Nymphaea alba) die ebenfalls sporadisch
festgestellt wurde. Im suddstlichen Bereich des Griebnitzsees wurden mehrere Bestande der
Teichrose, die meist nur knapp die Mindestgrolie erreichen als Punktbiotop kartiert. Das
grofite Vorkommen wurde im Suden, westlich des Anlegers festgestellt.

Schwimmblattvegetationen sind als Bestandteil des Gewassers gemaf § 30 BNatSchG
grundséatzlich gesetzlich geschitzt.

02211 Réhrichtgesellschaften an Standgewéssern; Grol3réhrichte §

Dieser Biotoptyp ist ausschlielich als Begleitbiotop des Gewassers kartiert. Die im UG
festgestellte Auspragung der Réhrichte beinhaltet Gberwiegend Vertreter der GroRréhrichte
Phragmition australis (Ass, RL 3-geféhrdet). Wobei niedrig wiichsige Arten wie
Wasserschwaden (Glyceria maxima), Flutender Schwaden (Glyceria fluitans), Rohrglanzgras
(Phalaris arundinacea), den insgesamt schmalen und lickenhaften Rohrichtstreifen
dominieren und das namensgebende Gewohnliche Schilfgras (Phragmites australis) nur
sporadisch vorkommt. Weiter gehdren die, auf der gesamten Uferlange regelmafig
vorkommenden Arten, Ufer-Wolfstrapp (Lycopus europaeus), Astige Igelkolben (Sparganium
erectum), Gewdhnlicher Gilbweiderich (Lysmachia vulgaris), Blut-Weiderich (Lythrum
salicaria), Zottiges Weidenrdschen (Epilobium hirsutum), Sumpf-Schwertlinie (Iris
pseudacourus (§, BNatSchG) zur typischen Auspragung der Vegetation. AuRerdem wurde
die Wasserminze (Mentha aquatica), das Sumpf-Vergilimeinnicht (Myosotis scorpioides) und
der Flussampfer (Rumex hydorlapathum) wiederholt erfasst.

Der ebenfalls zu dem Pflanzensoziologischen Verband gehdrige schmalblattrige Rohrkolben
(Typha angustifolia) wurde nur an einer Stelle mittig der Uferlinie festgestellt.

Die unmittelbaren Uferbereiche (z.B. Réhricht und Ufergehdlze) sind gem. Brandenburger
Biotopkartierung (LUA 2007) dem Gewasser zugehorig und werden nur bei flachiger
Auspragung auskartiert.

022118 Réhrichtgesellschaften an Standgewéssern; Gro3rbhrichte; Grof3seggen-Réhricht §

Im Suden des Griebnitzsees, westlich des Anlegers wurde auf einem kurzen Abschnitt des
Uferstreifens zwischen Uferweg und Gewasser ein Grof3seggenried mit dominanten
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Groldseggen (Carex acutiformis und Carex riparia) in der Krautschicht festgestellt. Wegen
einer Geholzdeckung von Uber 30% wurde dieser Biotoptyp allerdings nur als Begleitbiotop
dokumentiert.

Als Bestandteil der natirlichen Verlandungsvegetation der (Fluss-) Seen sind Réhrichte
grundsatzlich gemaf § 30 BNatSchG gesetzlich geschitzt.

03 Anthropogene Rohbodenstandorte und Ruderalfluren

03240 zwei- und mehrjahrige ruderale Stauden und Distelfluren

Dieser Biotoptyp wurde im UG auf einem nicht begehbaren Grundstiick kartiert, sonst wurde
dieser Biotoptyp nur als Begleitbiotop in fragmentarischer Auspragung vermerkt.
Ausschlaggebend war die Dichte der ruderalen mehrjahrigen Stauden, die bei
Uberwiegendem Anteil an Sufgrasern haufig als BT 05113 angesprochen wurden.
Festgestellte Mehrjahrige ruderale Stauden waren insbesondere Kanadische Goldrute
(Solidago canadensis), Natternkopf (Echium vulgare), Grolie Brennnessel (Urtica dioica),
Wilde Méhre (Daucus carota), Nachtkerze (Oenothera biennis), Kénigskerze (Verbascum
spec.).

05 Gras- und Staudenfluren

05113 ruderale Wiesen

Dieser Biotoptyp entwickelt sich meist aus Scherrasen mit einem langeren Mahd-Zyklus. Im
Untersuchungsgebiet waren das entweder die als Parkanlagen genutzten, 6ffentlich
zuganglichen Grinflachen oder private Gartengrundstiicke. In den Fallen, in den keine
Begehung maoglich war wurde der Biotoptyp Uberwiegend anhand des weithin erkennbaren
héheren Staudenanteils auf ungemahten Grinflachen angesprochen.

Die Abgrenzung zum Scherrasen erfolgte, wenn neben den charakteristischen Rasengrasern
Weidelgras (Lolium perenne), Rotschwingel (Festuca rubra), Schafschwingel (Festuca ovina)
und den typischen Krautigen Arten Schafgarbe (Achillea millefolium), Weil3-Klee ( Trifolium
repens), etc., im Artenspektrum auch die Durchdringung von Wiesen- bzw. Ruderalen Arten
offensichtlich ist. Die haufig festgestellten Wiesenarten waren Glatthafer (Arrhenatherum
elatius), Wiesen-Pippau (Crepis biennis) oder Wilde Mohre (Daucus carota) aber in héherem
Male die Vertreter der typischen Ruderalarten wie Léselsrauke (Sisymbrium loeselii),
Stumpfblattriger Ampfer (Rumex obtusifolius), Graukresse (Berteroa incana), Gemeiner
Beiful8 (Artemisia vulgaris), Landreitgras (Calamagrostis epigejos), Goldrute (Solidago
canadensis) oder Nachtkerzen (Oenothera biennis).

Haufig waren, vor allem in Ubergangsbereichen zu Gehdlzbestanden, auch Vertreter der
nitrophilen Sdume (BT 05142) eingemischt, welche bei einer charakteristischen
Saumvegetation, die nicht nur fragmentarisch ausgebildet ist, als Begleitbiotop eingetragen
sind.

051411 Hochstaudenfiuren feuchter bis nasser Standorte; gewésserbegleitende Hochstaudenfluren
®

Dieser Biotoptyp ist hauptsachlich als Begleitbiotop des Gewassers kartiert, Ausnahme bildet
eine Flache im nordlichen Teil des Untersuchungsgebietes etwa auf Hohe der Abzweigung
BehringstralRe. Der Biotoptyp ist im UG eher durch regelmafig auftretende Vertreter dieses
Biotoptyps reprasentiert als durch flachig ausgebildete klar zu definierende
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Pflanzengesellschaften. Dennoch ist die Zuordnung in Bezug auf die gesamte Uferlange
eindeutig zu erkennen. Der gesetzliche Schutz gemaf § 30 BNatSchG ergibt sich ebenfalls
aus dem Schutz des Gewassers, der die Uferbereiche miteinschliel3t. Obwohl regelmafig
naturnahe Abschnitte vorhanden sind, befinden sich aufgrund ihrer begrenzten, flachigen
Auspragung und ihrer fragmentarischen Artausstattung keine Bereiche innerhalb des UG die
als eigenstandiger Biotop geschuitzt sind.

Das festgestellte Artspektrum, das zur Ansprache dieses Biotoptyps flhrt, ist durch Arten
des Verbands der Zaunwindengesellschaft (Convolvulion sepium) aus der Klasse der
Nitrophilen Saumgesellschaften, vertreten.

Dazu gehdren ubiquitare Arten wie der Giersch (Aegopodium podagraria), Grolde
Brennnessel (Urtica dioica), Kratzbeere (Rubus caesius), Weilte und gefleckte Taubnessel
(Lamium album, L. maculatum) und das Kletten-Labkraut (Galium aparine) wie auch die an
feuchtere Bedingungen gebundenen Arten wie die namensgebende Zaunwinde (Calystegia
sepium), Rohrglanzgras (Phalaris arundinacea), Echter Beinwell (Symphytum officinale),
Sumpf-Greiskraut (Senecio paludosus) und der bittersiiie Nachtschatten (Solanum
dulcamaria).

Weiterhin wurden auch aus den Assoziationen Brennnessel-Rauhaarweidenréschen-
Saumgesellschaft (Epilobio Hirsuti-Convolvuletum Sepium) sowie der Sumpfgreiskraut-
Saumgesellschaften (Calystegio-Senecionetum paludosi, RL 2), festgestellt. Zu
erstgenannter gehéren die Arten Zottiges Weidenrdschen (Epilobium hirsutum), Echtes
MadesuR (Filipendula ulmaria) sowie die Flugel-Braunwurz (Scrophularia umbrosa). Letztere
Pflanzensoziologische Assoziation wird durch die Arten Gewdhnlicher Gilbweiderich
(Lysimachia vulgaris), Sumpf-Ziest (Stachys palustris) und Echter Beinwell (Symphytum
officinale) definiert die alle innerhalb des UGs festgestellt wurden. Allerdings ist die
Verteilung der Arten so sporadisch und vereinzelt, dass die eindeutige Ansprache als
Calystegio-Senecionetum paludosi nicht méglich ist.

Hochstaudenfluren feuchter bis nasser Standorte unterliegen als typisches Begleitbiotop
natlrlicher und naturnaher Stand- und FlieRgewasser dem generellen Schutz gemaf
§ 30 BNatSchG.

05142 Staudenfluren (Sdume) frischer, néhrstoffreicher Standorte

Dieser Biotoptyp ist als Begleitbiotop der ruderalen Wiese (BT 05113) und zeigt die im
Untersuchungsgebiet typische Vegetation im Ubergang zwischen offenen Rasen- und
Geholzflachen an. Dadurch sind die Vertreter dieses Biotops haufig schattenvertraglich und
auch unter reichen Bodenverhaltnissen konkurrenzstark, sodass es bei geeigneten
Standortfaktoren auch zu flachigen Auspragungen kommt.

Diese Bedingungen kommen innerhalb des UG Uberwiegend in baumbestandenen Biotopen,
Gebluschflachen oder auf den der Sukzession Uberlassenen, selten gemahten Bereichen vor.

Die am haufigsten vorkommenden Kennarten sind Giersch (Aegopodium podagraria),
Gundermann (Glechoma hederacea), Knoblauchsrauke (Alliaria petiolata) und der
Efeublattrige Ehrenpreis (Veronica hederifolia). Auch die Grolte Brennnessel (Urtica dioica)
die regelmaRig im Uferbereich auftritt ist Vertreter dieses Biotoptyps.

Im nérdlichen Wald (vgl. BT 08292) wurde teilweise auch das Kleinblitige Springkraut
(Impatiens parviflora) erfasst.
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Charakteristisch fur das gesamte UG ist auch die Durchdringung vom Gemeinen Efeu
(Hedera helix) und der Selbstkletternden Jungfernrebe (Parthenocissus quinquefolia). Die
haufig in Verbindung mit den im UG festgestellten Laubgebusche (vgl. BT 07102) auftreten.

05160 Zierrasen/Scherrasen

Viele der einsehbaren Villengarten sind von Scherrasenanteilen dominiert. Da genauere
Untersuchungen in den Garten in den meisten Fallen nicht méglich waren, wurde zugunsten
der Einheitlichkeit keine weitere Differenzierung der Untertypen vollzogen. Ausnahme
hiervon ist eine Flache der Griinanlagen, die aufgrund ihres Baumbestandes dem Biotoptyp
051622 zugeordnet wurde.

Abhangig von den festgestellten Flachenanteilen wurde der Scherrasen entweder als
Hauptbiotop oder als Nebenbiotop angesprochen, (Zier-) Beet Anteile und versiegelte
Wege/Flachen sind aufgrund ihres Ausmalles bzw. fehlender Vermesserdaten nicht
auskartiert, sind aber Bestandteil der als Alternativ-Biotop angegebenen Garten (vgl. BT
10111).

Charakteristisch fur die hier kartierten Rasenflachen ist die intensive Nutzung (regelmafige
Mahd), haufig auch in Verbindung mit Bewasserung. Dieser Biotoptyp ist in Auspragungen
und Ubergéngen von artenarmen Zierrasen (BT 05162) mit eindeutig dominierenden
SuRgrasern wie Weidelgras (Lolium perenne), Rotschwingel (Festuca rubra),
Schafschwingelgruppe (Festuca ovina agg.) Wiesenrispengras (Poa pratensis),
Gewodhnliches Rispengras (Poa trivialis) bis zu artenreicheren Bestanden (BT 05161) mit
krautigen Arten wie Schafgarbe (Achillea millefolium), Hornkraut (Cerastium holosteoides),
Léwenzahngruppe (Taraxacum sect. Ruderale), Weild-Klee (Trifolium repens), Spitzwegerich
(Plantago lanceolata) und in schattigeren Bereichen haufig auch Gamander Ehrenpreis
(Veronica chamaedrys) festgestellt worden.

Dieser Biotoptyp wurde sehr haufig im Komplex mit Scherrasen oder ruderalen Wiesen in
den o6ffentlich zuganglichen Griinanlagen festgestellt. Je nach 6rtlicher Auspragung wurden
der Biotoptyp als Haupt- oder Begleitbiotop angesprochen. AuRerdem kam es bei einer
Teilflache zur Ansprache folgendes Untertypen: 0561622 artenarmer Zier-/ Parkrasen; mit
locker stehenden Bdumen

05170 Trittrasen

Dieser Biotoptyp wurde sehr haufig im Komplex mit Scherrasen oder ruderaler Wiese in den
offentlich zuganglichen Grliinanlagen festgestellt. Je nach 6rtlicher Auspragung wurden der
Biotoptyp als Haupt- oder Begleitbiotop angesprochen.

Die Abgrenzung zum Scherrasen erfolgt im UG Uberwiegend anhand von flachig
auftretendem Vogelknéterich (Polygonum aviculare agg.), dem Einjahrigen Rispengras (Poa
annua), Kriechendem Fingerkraut (Potentilla repens) sowie hoher Anteile von stark
verdichtetem, vegetationsfreien Bodenbereichen. Trittresistente Arten wie das Weidelgras
(Lolium perenne), Schafgarbe (Achillea millefolium) und Lowenzahn (Taraxacum spec.) sind
auch in den Auspragungen der Scherrasen (vgl. BT 05160) haufig vertreten, sodass diese
Arten keine Funktion als Differentialart aufweisen.
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07 Laubgebiische, Feldgeholze, Alleen, Baumreihen

07102 Laubgeblische frischer Standorte

Vor allem im sidlichen Uferbereich des Griebnitzsees wurden lineare Laubgebiische entlang
des Gewassers festgestellt. Diese Gehdlzstrukturen bilden sich haufig aus Baumaufwuchs
und Strauchgehdlzen. Als Vertreter der wichtigsten Baumarten sind vor allem Pappel
(Populus spec), Eschenahorn (Acer negundo), Spitzahorn (Acer platanoides) Linden
(Uberwiegend Tilia cordata), Robinien (Robinia pseudoacacia) sowie Straucher wie Weiden
(Salix spec.), Hartriegel (Cornus sanguinea), Hasel (Corylus avellana) und teilweise
Schneebeerenbestanden (Symphoricarpos albus). Typisch fur die im UG festgestellten
Bestande ist die wasserseitige Durchdringung mit Hopfen (Humulus lupulus), Brombeer
(Rubus fructicosus agg.) und der Selbstkletternden Jungfernrebe (Parthenocissus
quinquefolia).

Aulerdem wurden einzelne von Brombeeren dominierte Geblsche unter diesem Biotoptyp
kartiert.

07110 Feldgehdlze

Die unter diesem Biotoptypencode klassifizierten Baumbestande sind iberwiegend aus
Naturverjungung und fortgeschrittener Sukzession entstanden. In den meisten Fallen handelt
es sich um Teilbereiche von Gartengrundstiicken, die von Baumbestand dominiert sind.
Haufig wurde im Unterstand eine ausgepragte Strauchschicht festgestellt. Uberwiegend
wurden heimische und nicht heimische Baumarten in unterschiedlichen Durchmischungen
festgestellt. Die wichtigsten Baumarten sind Pappeln (Populus x canadensis), Erlen (Alnus
glutinosa, Birken (Betula pendula), Eschenahorn (Acer negundo), Spitzahorn (Acer
platanoides), Robinie (Robinia pseudoacacia) und Ulmen (Ulmus laevis und U. glabra). Die
Strauchschicht wird von Aufwuchs derselben Arten oder Strauchern wie Hasel (Corylus
avellana), Hartriegel (Cornus sanguinea) oder Schneebeere (Symphoricarpos albus)
unterbaut. In der Krautschicht sind die Arten der nitrophilen Saumgesellschaften zu finden
(vgl. BT 05142). Zusatzlich wurden haufig auch Bodendecker wie Efeu (Hedera helix) und
Rankpflanzen wie die Selbstkletternde Jungfernrebe (Parthenocissus quinquefolia) und
Hopfen (Humulus lupulus) festgestellt.

071511 Solitarbdume und Baumgruppen; markanter Solitdrbaum; heimische Baumarten

Bei den hierunter kartierten Bd&umen handelt es sich Uberwiegend um alte machtige Weiden
(Salix fragilis agg.).

07153 Solitarbdume und Baumgruppen; einschichtige oder kleine Baumgruppen

Es wurden regelmafig Baumgruppen im Untersuchungsgebiet festgestellt. Markante
Baumgruppen in Garten oder auf Griinflachen, die sonst eher durch offene Biotope gepragt
sind, wurden unter diesem Biotoptypencode zusammengefasst. Und werden als
Punktbiotope dargestellt. Bei einer Darstellung des 5-stelligen Biotoptypencodes war eine
Differenzierung in heimische oder nicht heimische Arten durch ein ausgeglichenes Verhaltnis
nicht méglich. Die haufigsten nichtheimischen Baumarten sind Robinie (Robinia
pseudoacacia) und der Eschenahorn (Acer negundo).

Es wurde unter folgenden Kategorien unterschieden:
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0715311 einschichtige oder kleine Baumgruppen, heimische Baumarten, liberwiegend Altbdume

0715312 einschichtige oder kleine Baumgruppen; heimische Baumarten; (iberwiegend mittleres
Alter (>10Jahre)

Als Uberwiegend heimische Arten wurde die Erle (Alnus platanoides) und Weide
(Uberwiegenden aus der Salix fragilis agg.) und gelegentlich Ulmen (Ulmus glabra) kartiert.
Die haufigste auftretende Baumart ist allerdings der Spitzahorn (Acer platanoides) der in
diesem Fall nicht eindeutig kategorisiert werden kann. Somit werden die Baumgruppen nicht
eindeutig zugeordnet

07190 standorttypischer Gehblzsaum an Gewéssern, §

Im UG wurden entlang des Griebnitzseeufers abschnittsweise standorttypische
Gehdlzsaume festgestellt. Haufig ist das standorttypische Artspektrum durch nicht heimische
bzw. nicht standorttypische Arten unterbrochen. Aufgrund der fragmentarischen Ausbildung
sind die Geholzsaume meist als Begleitbiotop des Gewassers angesprochen. Starker
ausgepragte Geholzsaume sind aufgrund von haufig auftretenden Stbérzeigern, entweder als
Laubgebisch (BT 07102), Baumgruppe (07153) oder Feldgehdlz (BT 07110) kartiert. Somit
sind nur Abschnitte mit einer typischen Auspragung (mit nur geringer Beimischung von
Storzeigern) oder auch besonders markante Altbaume als Linienbiotop auskartiert.

Standorttypische Gehdlze sind Erlen (Alnus glutinosa) und Weiden (Salix fragilis agg.),
Abschnitte die lediglich wenige Birken (Betula pendula) und Faulbaum (Rhamnus frangula)
enthalten sind ebenfalls unter diesem Biotoptyp eingeschlossen. Als Storzeiger sind hier vor
allem der Spitzahorn (Acer platanoides), Eschen-Ahorn (Acer negundo) sowie die Robinie
(Robinia pseudoacacia) zu nennen.

Standorttypische Gehdlzsdume an Gewassern unterliegen als typisches Begleitbiotop
naturlicher und naturnaher Stand- und FlieRgewasser dem generellen Schutz gemaf §30
BNatSchG.

08 Wailder und Forste

08292 naturnahe Laubwélder und Laub-Nadel-Mischwélder mit heimischen Baumarten, frischer
und/oder reicher Standorte

Im Nordwesten des UG befindet sich ein Waldbestand aus tUberwiegend heimischen
Laubbaumen. Auch wenn einige Altbdume vorhanden sind, handelt es sich um einen
Uberwiegend jungen bis mittelalten Baumbestand der allerdings auch regelmaRig Altbdume
aufweist. Insbesondere weist der Wald einen hohen Anteil an liegendem Totholz auf. Auch
Sonderstrukturen wie stehendes Totholz, Hohlungen oder Astbriiche sind erfasst worden.

In der Baumschicht dominieren Ahorn (Acer platanoides), Linden (Tilia cordata) und Buchen
(Fagus sylvatica), teilweise sind auch Ulmen (Ulmus laevis und U. glabra) und Hainbuchen
(Carpinus betulus) beigemischt.

Entlang des Ufers sind teilweise Birken (Betula pendula) und Weiden (Salix fragilis agg.)
vorherrschend.
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10 Griin- und Freiflachen

101011 Parkanlagen, Griinanlagen; Griinanlagen unter 2 ha

Die o6ffentlichen Grinflachen im UG wurden weitestgehend mit der Angabe des Alternativ-
Biotops dieses Biotoptyps charakterisiert. Die Flachen sind von angelegten Pflanzungen,
Wegen sowie zwei Spielplatzen gepragt. Der Baumbestand ist allerdings Uberwiegend
mittleren Alters und Gberwiegend aus natirlicher Sukzession heraus entstanden. Die
offentlichen Flachen unterliegen starker Nutzung. Rasenflachen weisen eine hohe
Trittbelastung auf. Besonders die Uferbereiche deuten auf regelmafig, starke
Beanspruchung hin und sind teilweise fast komplett vegetationsfrei und stark verdichtet.

10111 Garten und Gartenbrachen, Grabeland; Gérten

Die meisten Ufergrundstiicke werden als (Zier-) Garten genutzt. Die Nutzung und
Nutzungsintensitat variierten allerdings stark. Wahrend die Grundstlicke teilweise intensiv
gepflegt und haufig auch naturfern sind, gibt es Garten mit naturnaher Bepflanzung und auch
relativ ungenutzte Bereiche, die augenscheinlich der Sukzession Uberlassen werden, oder
auch bestockte Grundstlicke, die durch ihren Baumbestand bereits einen waldartigen
Charakter aufweisen.

Die haufigsten Biotoptypen sind Scherrasen, Zierbeete und Staudenanpflanzungen die bei
ausreichender GréfRe und klar abgrenzbaren Bereichen auch als Hauptbiotop angesprochen
wurden. In diesen Fallen ist der Garten lediglich als Alternativbiotop angegeben.

Als Hauptbiotop wurde dieser Code nur vergeben, wenn die Gartengrundstiicke vollstandig
nicht einsehbar waren und die erfassten Daten lediglich aus Luftbildern entnommen wurden.

Charakteristisch fur diesen Biotoptyp ist die Kombination aus Scherrasen, Gehdlzen,
Zierpflanzungen teilweise mit Beeteinfassungen oder Bewasserungssystemen. Auch
Spielbereiche mit Geraten wie Schaukeln oder Rutschen, versiegelte oder teilversiegelte
Wege bzw. Flachen, die teilweise auch mit kleinen Lauben, Pavillons oder Garagen bebaut
waren, sind typisch flr diesen Biotoptyp. Die Bootshauser und Stege am Ufer wurden trotz
ihrer kleinen Grundflache als Hauptbiotop dargestellt (vgl. BT 12680 u. BT12655).

10202 Spielplédtze; mit Gehdlzen

Es wurden zwei 6ffentliche Spielplatze kartiert, wovon der im duRersten Stidosten gelegene
Spielplatz zur Kartierzeit am 16.08.2023 mit Absperrband gesperrt war. Es handelt sich um
mit Rindenmulch oder Sand bedeckte Flachen mit Spiel- und Klettergeraten unter Baumen.

10270 gértnerisch gestaltete Freiflichen (aulBer Rasen- und Baumbestandsfidchen)

Eindeutig abgrenzbare Bereiche wurden als Hauptbiotop dieses Biotoptyps angesprochen.
Aufgrund der kleinflachigen Verzahnung der Garten wurde dieser Biotoptyp weitaus haufiger
allerdings als Begleitbiotop der Gartengrundstiicke aufgenommen. Aufgrund der
kontinuierlichen Nutzung als Privatgarten und haufig auch kleinrdumig und mosaikartigen
Verzahnung von Stauden, Bodendeckern oder Gehdlzen sowie der nur eingeschrankten
Zuganglichkeit, wurde meist auf eine weitere Differenzierung der Anpflanzungen verzichtet.

Es wurde folgender Untertyp an der dstlichen Grenze des Untersuchungsgebietes
differenziert:

10272 Anpflanzung von Stréuchern (> 1 m Héhe)
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12 bebaute Gebiete, Verkehrsanlagen und Sonderflachen

12260 Wohn- und Mischgebiet; Einzel- und Reihenhausbebauung

Die meisten Gebaude liegen aulterhalb des UG. Allerdings schneidet das UG teilweise
Gebaude in den Randbereichen. Dabei handelt es sich entweder um Garagen oder
Nebengebauden. Im Nordwesten wurde auch ein einstockiges Flachdachgebaude
zusammen mit der umgebenden Hecke und einigen nicht einsehbaren Bereichen teilweise
unter diesem Biotoptyp kartiert.

12611 Stral3en; Pflasterstral3en

Im auRersten Nordwesten sind die Wasserstral3e sowie ein sudlich gelegener Parkplatz mit
Kleinpflaster teilversiegelt.

12652 Wege; Weg mit wasserdurchléassiger Befestigung

Kurze Teilbereiche des Uferwegs sowie Abschnitte des Waldweges im Norden des UG sind
mit Split befestigt.

12654 Wege; versiegelter Weg

Der urspringliche Uferweg ist Gberwiegend asphaltiert.

12655 Wege; Steg (liber Wasser oder Land)

Es befinden sich mehrere Bootsanlegestege und Schwimmpontons im kartierten
Uferbereich.

12680 Hafen- und Schleusenanlagen, Anlegestege (inkl. Sportbootanlagen)
Es wurden mehrere Bootshauser im UG kartiert.

12730 Bauflachen / Baustellen

Im Siden des zu kartierenden Uferstreifens wurde ein im Bau befindliches Bootshaus als
Baustellenflache kartiert.

12835 Sonstige Bauwerke; alte Mauern mit zerfallendem Mortel, die von Pflanzen besiedelt sind und
Tieren Lebensrdume bieten

Teilweise wurden Ufermauern als Linienbiotop dargestellt. In keinem der Falle weisen sie
eine pflanzensoziologisch typische Vegetation auf und wirden methodisch koharent lediglich
als Begleitbiotope dargestellt, allerdings beeinflussen Sie die Vegetation des Uferstreifens
erheblich, sodass sie in dieser Untersuchung mit dargestellt werden. Ufermauern ohne
etablierte wasserseitige Vegetation sind vom gesetzlichen Schutz gemaf § 30 BNatSchG
ausgeschlossen.

An einer Mauer wurde das fur Mauervegetation typische Zimbelkraut (Cymbalaria muralis)
festgestellt.
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Abbildung 13: Biotoptypenkartierung - Karte 1 (Quelle Luftbild: LGB 2024)

B-Plan Nr.174 "Griebnitzsee-Ufer"
Biotoptypen-Kartierung 2022

H i i
i | 021032 polytrophe Flussseen §

|:] 03240 zwei- und mehrjahrige ruderale Stauden
und Distelfluren

|:] 05113 ruderale Wiesen
[:] 07102 Laubgebische frischer Standorte

[ | 07110 Feldgehoize

|:] 08292 naturnahe Laubwalder, Laub-Nadel-Mischwalder
mit heimischen Baumarten
frischer und/oder reicher Standorte

| ] 10111 Garten

|| 12611 Pfiasterstraken
|:] 12654 versiegelter Weg

O OO 07190 standorttypische Gehdlzsaum an Gewassern §

':ll Geltungsbereich
=== gem. BNatSchG gesetzlich geschltzte Biotope

Begleitbiotoptyp-Code 1 A
Begleitbiotoptyp-Code 2
Alternativbiotoptyp
0 50 100 m
Kartengrundlage:

Digitale Orthophotos DOP 20 GeoBasis-DE/LGB Karte 1 von 7

Bebauungsplan Nr. 174
,Griebnitzsee-Ufer*




Kapitel C — Umweltbericht

143

Abbildung 14: Biotoptypenkartierung - Karte 2 (Quelle Luftbild: LGB 2024)
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Abbildung 15: Biotoptypenkartierung - Karte 3 (Quelle Luftbild: LGB 2024)

Bebauungsplan Nr. 174
,Griebnitzsee-Ufer*



Kapitel C — Umweltbericht 145
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Abbildung 16: Biotoptypenkartierung - Karte 4 (Quelle Luftbild: LGB 2024)
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Abbildung 17:

Biotoptypenkartierung - Karte 5 (Quelle Luftbild: LGB 2024)
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Abbildung 18:

b

-

Biotoptypenkartierung - Karte 6 (Quelle Luftbild: LGB 2024)
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Abbildung 19:

Biotoptypenkartierung - Karte 7 (Quelle Luftbild: LGB 2024)
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Bewertung

Die Bewertung der Biotoptypen im Untersuchungsgebiet erfolgt anhand der Arbeitshilfe
,Naturhaushaltswert® der Stadt Potsdam (LHP 2013). Der Naturhaushaltswert wird aus den
Einzelbewertungen der biotischen und abiotischen Faktoren gebildet und enthalt folgende
Wertstufen:

Tabelle 12: Wertstufen der Naturhaushaltswerte (LHP 2013)

Naturhaushaltswert Wertigkeit
2,5 Sehr hohe Wertigkeit
1,8-2,0 hohe Wertigkeit
1,5 Mittlere Wertigkeit
0,8-1,0 Eingeschrankte Wertigkeit
0,0-0,5 Geringe Wertigkeit

Die Bewertung der einzelnen Biotoptypen im Plangebiet wird in der nachfolgenden Tabelle
ermittelt und dargestellt.
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Tabelle 13 T1a Bewertung der Naturhaushaltswerte fiir Biotoptypen - Bestand

Naturhaushaltswert Einzelbewertung Naturhaus Bemerkung
biotisch abiotisch haltwert ||°"
gesamt *kk (Auf' bzw.
Biotoptyp Biotoptyp und -bewertung LP Potsdam * Mittelw ||Mmittelwert Abf""ertunge”
- Kima/ fert  |[NHW aufgrund
iotope  Boden |Wasser o . spezifischer
Luft abiotisc]| [biotisch + A z
* biotisch Lspragunge
h a n)
02 Stillgewasser
eutrophe bi; polytrophe . Abwertung,
(nahrstoffreiche) Seen, meist | aufgrund der
nur mit . . Uberwiegend
021032 Schwimmblattvegetation, im |02.20.0 fﬁ;‘f‘f mmblatigeselistegional o [18 02 |15 |15 X0 17 |h7 en
Sommer mafige bis geringe Uferbefestigu
Sichttiefe; polytrophe ng und der
Flussseen Ufernutzung
022011 Teichrosenbestande 02200 SChwimmblatigesellsregional 2,0 15 |15 2,0 17 |18
chaft bedeutsam (7)
03 Anthropogene Rohbodenstandorte und Ruderalfluren
zwei- und mehrjahrige ruderale Pionier-,
03240 ruderale Stauden und 03.23,2 5ras- und Stauden, eingeschrankte f; 5 15 |15 1,5 15 |15
) Staudendominiert, |Bedeutung (5)
Distelfluren .
frischer Standort
05 Gras- und Staudenfluren
Kraut- und eingeschrankte
05113 ruderale Wiesen 05.14.2 Staudenflur, frischer g 1,5 1,5 1,5 1,5 1,5 1,5
Standort Bedeutung (5)
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Hochstaudenfluren feuchter
bis nasser Standorte; Kraut- und eingeschrankte
051411 . . ’ 05.14.3 Staudenflur, frischer 2,0 1,5 1,5 1,5 1,5 1,8
gewasserbegleitende Bedeutung (5)
Standort
Hochstaudenfluren
gering
05160 Zierrasen/Scherrasen 05.00.0(Grinland beeintrachtigen 1,0 1,5 1,5 1,0 1,3 1,2
d (4)
Artenarmer Zier-/ Parkrasen gering 'g‘“:‘é"hert“ng
051622 |mit locker stehenden 05.00.0|Grinland beeintrachtigen (1,3 (+0,3) [1,5 1,5 1,0 1,3 1,3 B:
N umpflanzu
Baumen d (4) ng
gering
05170  [Trittrasen 05.00.0(Grinland beeintrachtigen (1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1
d (4)
07 Laubgebiische, Feldgeholze, Alleen, Baumreihen
Laubgebische frischer Sonstige Ortlich
07102 Standorte 07.10.0 Laubgebische bedeutsam (6) e e 2 e = e
07110  [Feldgehdlze 07.11.0 Feldgendlze/ ortlich 18 b0 |15 2.0 18 |18
Baumgruppen bedeutsam (6)
markanter Solitarbaum, Einzelbaume, ortlich
071511 heimische Baumarten 07.15.1 Solitéare, Laubholz  bedeutsam (6) 2.0 (+0.2)2.,0 2 2l & 1
07153 einschichtige oder kleine 07.11.0 Feldgehdlze/ Ortlich 1.8 b0 1,5 b0 1.8 1.8
Baumgruppen Baumgruppen bedeutsam (6)
einschichtige oder kleine Aufwertung
Baumgruppen; heimische Feldgehdlze/ Ortlich da
0715311 Baumarten; tberwiegend 07.11.0 Baumgruppen bedeutsam (6) 2.0 (+0,2)12,0 12 =L L 1 Uberwiegend
Altbaume Altbaume
_ o ) Feldgehdlze/ _ Ubernahme
0715312 einschichtige oder kieine  |y7 11 1 Baumgruppen o o (6) 118 bo |5 2.0 18 |18 aus
Baumgruppen; heimische Laubholz edeutsam (6) Arbeitshilfe
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Baumarten; tberwiegend
mittleres Alter (>10Jahre)

d(4)

standorttypische oOrtlich
07190 Geholzsaum an Gewassern n.b. bedeutsam (6) 2.2 e e e 2,2 ||2’2 ||
08 Walder und Forste
naturnahe Laubwalder und Il\\l/liasdcer::J’nLan-
Laub-Nadel-Mischwalder mit Hau tba%mart nicht Grtlich
08292  heimischen Baumarten, 08.69.9 P 2,2 2,0 2,0 2,0 2,0 2,1
. . erkannt, bedeutsam (6)
frischer und/oder reicher .
Nebenbaumart nicht
Standorte
erkannt
10 Griin- und Freiflachen
Aufwertung,
gering gtar ktureiche
10111 Garten 10.11.1 Garten beeintrachtigen|1,3 (+0,3) |1,5 1,5 1,5 1,5 1,4 GéL:telrJ\r !
d (4) vorhanden
sind
C e Aufwertung,
10202  Spielplatze mit Gehdlzen  [10.20.0 Spielplatze geg'”tra"h“ge” 12 +0,2) 1,0 |5 1,5 1,3 1,3 da
(3) Baumbestand
gartnerisch gestaltete gering
10270  [Freiflachen (aufRer Rasen- [10.11.1 Garten beeintrachtigen|1,0 1,0 1,5 1,5 1,3 1,2
und Baumbestandsflachen) d (4)
gering
10272  Anpflanzung von Strauchern|10.11.2 Garten beeintrachtigen|1,3 1,5 1,5 1,5 1,5 1,4

12 bebaute Gebiete, Verkehrsanlagen und Solarflichen
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Wohn- und Mischgebiete, ?(ggze;ri%léng
12260 [Einzel- und 12113 L. 9 belastend (2) 0,8 1,0 1,0 1,0 1,0 0,9
Reihenhausbebauun ahnliche
9 Nebengebaude)
12611 PflasterstralRen 12.21.1 StralRen belastend (2) 10,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5
Weg mit stark belastend
12652  wasserdurchlassiger 12.21.3 Wege (1) 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5
Befestigung
12654  versiegelter Weg 12.21.3 Wege ?}?rk belastend), 0,0 |00 0,0 0.0 o
12655 Steg (Uber Wasser oder 12.26.2 Stege stark belastend 1,0 15 15 1,0 1.3 1,2
Land) (1)
Hafen- und
12680 Schleusenanlggen, 12.96.0 Hafen- und stark belastend 1.0 15 15 1.0 1.3 12
Anlegestege (inkl. Steganlagen (1)
Sportbootanlagen), Wehre
Bauflachen (noch stark belastend
12730 Bauflachen / Baustellen 12.33.0 [keiner zukiinftigen (1) 0,5 1,0 1,5 1,0 1,2 0,8
Nutzung zugeordnet)
alte Mauern mit
zerfallendem Mortel, die von . . ortlich
12835 Pflanzen besiedelt sind und 10.14.0 Historische Mauern bedeutsam (6) 1,0 0 0 0,5 0,2 0,6
Tieren Lebensraume bieten
Anmerkungen:
* Standardwert gem. ,Liste der vorkommenden Biotoptypen und deren Bewertungsstufen® im Anhang A-1 zum Landschaftsplan Stadt Potsdam
> Mittelwert abiotisch: Zellenwerte ungerundet, Anzeige gerundet auf eine Kommastelle
e Naturhaushaltswert Nutzungstyp: berechneter Gesamtwert fir Biotoptyp gerundet auf eine Kommastelle
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Fauna

Zum derzeitigen Arbeitsstand liegt noch kein Artenschutzbeitrag vor. Aus diesem Grund
werden zum jetzigen Zeitpunkt keine Analyse und Bewertung der Arten vorgenommen.
Diese Angaben werden im Laufe des Verfahrens erganzt.

Européisch geschiitzte Arten (Artenschutz)

Im Rahmen faunistischer Kartierung wurde das Plangebiet auf ein Vorkommen von
europaisch geschutzten Arten (europaische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie
und Arten nach Anhang IV der Fauna-Flora-Habitat Richtlinie) untersucht. Die Ergebnisse
sind im Detail der Dokumentation der faunistischen Kartierung (TRIAS PLANUNGSGRUPPE
2024) zu entnehmen und werden nachfolgend kurz zusammengefasst.

Brutvégel

Zur Erfassung der Avifauna dient die Brutvogelkartierung aus 2022 (TRIAS Planungsgruppe
2024) als Grundlage. Im Untersuchungsgebiet konnten wahrend des Kartierzeitraumes 2022
insgesamt 68 Vogelarten nachgewiesen werden, von denen 50 im Untersuchungsgebiet
oder in unmittelbar angrenzenden Bereichen bruteten. Alle nachgewiesenen Arten sind
besonders geschitzt nach BNatSchG. Eine Vielzahl der vorkommenden Arten gilt aufgrund
ihres Gefahrdungs- und/oder Schutzstatus als wertgebend. Bemerkenswert ist das
Vorkommen des in Brandenburg mittlerweile als stark gefahrdet eingestuften
Haubentauchers. Hervorzuheben sind die Brutvorkommen von den in Deutschland,
Brandenburg und/oder Berlin gefahrdeten Arten Kleinspecht, Trauerschnéapper, Star,
Kuckuck, Gelbspétter, Pirol und Rauchschwalbe. Des Weiteren sind Schwarz-, Mittel und
Grinspecht sowie der Drosselrohrsanger nach Bundesartenschutzverordnung streng
geschutzt. Mit Mittel- und Schwarzspecht briten zudem zwei Arten des Anhangs | der EU-
Vogelschutzrichtlinie im Untersuchungsgebiet bzw. dessen unmittelbaren Umfeld.

Ausfihrlichere Darstellungen der Ergebnisse inklusive Kartenmaterial sind in der
Dokumentation der Kartierungen zu finden (TRIAS PLANUNGSGRUPPE 2024).

Tabelle 14 Vogel-Nachweise (Brutvogelkartierung 2022) (TRIAS PLANUNGSGRUPPE 2024)

Vorkommende Arten Gefahrdung / Schutz Anzahl
Deutscher Wissenschaftlich |R |R | R | VS SG|B |Bv|B|G |N |[D |Uf
Name er Name L L |L |RL n z|r |g |z
D | B |B
B |E
Amsel Turdus merula - - - - - 50
Bachstelze Motacilla alba - |- |V |- - 1 112
Blasshuhn Fulica atra -l - - - 2 6
Blaumeise Cyanistes - - - |- - 1 128
caeruleus
Buchfink Fringilla coelebs |- |- |- |- - 28
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Vorkommende Arten Gefahrdung / Schutz Anzahl
Deutscher Wissenschaftlich |R |R | R | VS SG | B | Bv G Uf
Name er Name L |L|L |RL n r
D B B
B |E
Buntspecht Dendrocopos - - - - - 19
major
Drosselrohrsa | Acrocephalus - - - - 3 3
nger arundinaceus
Eichelhaher Garrulus - - - - - 6
glandarius
Eisvogel Alcedo atthis - |- |- |Anh. |3
I
Elster Pica pica - 0= - - - 2
Erlenzeisig Spinus spinus - 13 |- |- -
Fischadler Pandion 31|1- |0 |Anh. A
haliaetus |
Fitis Phylloscopus - - - - - 5
trochilus
Flussuferlaufe | Actitis 213 1|0 |- 3
r hypoleucos
Gartenbaumla | Certhia - - - - - 11
ufer brachydactyla
Gartenrotsch | Phoenicurus - - - - - 18
wanz phoenicurus
Gelbspotter Hippolais icterina | - |3 |- |- - 1
Gimpel Pyrrhula pyrrhula | - |V |3 | - -
Girlitz Serinus serinus |- |V |- |- - 4
Graugans Anser anser - - - - - 4
Graureiher Ardea cinerea -V |- |- -
Grauschnapp | Muscicapa VIV |V |- - 5
er striata
Grinfink Chiloris chloris - - - - - 28
Griinspecht Picus viridis - - - - 3 1 3
Habicht Accipiter gentilis | - - |- A
Haubentauch | Podiceps - 12 |- |- - 3
er cristatus
Hausrotschwa | Phoenicurus - - - - - 22
nz ochruros
Haussperling | Passer - - - - - 2 |79
domesticus
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Vorkommende Arten Gefahrdung / Schutz Anzahl
Deutscher Wissenschaftlich |R | R | R | VS SG |B | Bv G |N |D |Uf
Name er Name L|L|L |RL n r |g |z
D| B B
B |E
Heckenbraun | Prunella - - - - - 5
elle modularis
Hockerschwa | Cygnus olor - - - - - 4
n
Hohltaube Columbaoenas |- |- |V |- -
KernbeilRer Coccothraustes |- |V |- |- -
coccothraustes
Klappergrasm | Sylvia curruca - - - - - 8
Ucke
Kleiber Sitta europaea - - - - - 1 115
Kleinspecht Dryobates minor |3 |- |V |- - 2
Kohlmeise Parus major - - - - - 2 140
Kolkrabe Corvus corax - - - - - 1
Kormoran Phalacrocorax - 0= - - - 1 7
carbo 5
Kuckuck Cuculus canorus |3 |- |V |- - 2
Mandarinente | Aix galericulata - - - - - 3 6
Mausebussar | Buteo buteo -V |- |- A 1
d
Mittelspecht Dendrocoptes - |- |- |Anh. |3 4
medius I
Ménchsgrasm | Sylvia atricapilla | - |- |- |- - 53
Ucke
Nachtigall Luscinia - 0= - - - 9
megarhynchos
Nebelkrahe Corvus cornix - - - - -
Pirol Oriolus oriolus V|- 13 ]|- -
Rauchschwal | Hirundo rustica VIV |3 |- - 1 1
be 0 6
Ringeltaube Columba - - - - - 45
palumbus
Rotdrossel Turdus iliacus - - - - - 50 1
0
0
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Vorkommende Arten Gefahrdung / Schutz Anzahl
Deutscher Wissenschaftlich |R |R | R | VS SG |B | Bv G |N Uf
Name er Name L|L |L |RL n r |g
D|B |B
B |E
Rotkehlchen Erithacus - - - - - 34
rubecula
Schwarzmilan | Milvus migrans - |- 12 |Anh. | A 3
I
Schwarzspec | Dryocopus - |- |- |Anh. |3 3 |3
ht martius I
Seeadler Haliaeetus - |- |R [Anh | A 2
albicilla I
Silberméwe Larus argentatus |V |- |- |- - 8
Singdrossel Turdus - - - - - 2
philomelos
Sommer- Regulus - - - - - 5
goldhahnchen | ignicapilla
Sperber Accipiter nisus - |3 |V |- A 1
Star Sturnus vulgaris |3 |- |- |- - 1 135
1
Stieglitz Carduelis - 0= - - - 18
carduelis
Stockente Anas - - - - - 1 2
platyrhynchos 7
Sturmmowe Larus canus - |- |R |- -
Sumpfmeise Poecile palustris |- |- |- |- - 2
Teichrohrsang | Acrocephalus - - - - -
er scirpaceus
Trauerschndp | Ficedula 3 |- |- |- - 7
per hypoleuca
Waldbaumlauf | Certhia familiaris | - |- |- |- - 1
er
Winter- Regulusregulus |- |2 |- |- -
goldhahnchen
Zaunkonig Troglodytes - - - - - 14
troglodytes
Zilpzalp Phylloscopus - - - - - 19
collybita
Legende:
RL D: Rote Liste Deutschland (Ryslavy et al. 2020)

RL BB:
RL BE:
VSRL:

Rote Liste Brandenburg (Ryslavy et al. 2019)
Rote Liste Berlin (Witt & Steiof 2013)
Art ist in Anhang | der EU-Vogelschutz-Richtlinie aufgefihrt
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Vorkommende Arten Gefahrdung / Schutz Anzahl

Deutscher Wissenschaftlich |R [R | R | VS SG|B [Bv|B|G |N |D |Uf
Name er Name L (L |L |RL n z
DB |B
B | E

SG: streng geschitzte Art nach BNatSchG bzw. Art aus BArtSchV Anlage 1 Spalte 3, A = gemal Anhang A EU-
Artenschutzverordnung, 3 = gemafl Anlage 1 Spalte 3 Bundesartenschutzverordnung

Status:  Bn = Brutnachweis, Bv = Brutverdacht, Bz = Brutzeitfeststellung, Gr = GroBrevier,
Ng = Nahrungsgast (Anzahl (bei Trupps: groter Trupp), Dz = Durchzigler, Uf = Uberfliegend

Gefahrdungsstatus: 0 = ausgestorben, 1 = Vom Aussterben bedroht, 2 = stark gefahrdet, 3 = gefahrdet, V =
Vorwarnliste, Il = Neozoen, - = ungefahrdet / nicht gelistet

q
«
N

Flederméuse

Bei der 2022 durchgefiihrten Kartierung wurden 7 Arten sicher nachgewiesen. Allen
Uferbereichen, die wahrend der Kartierung 2022 begangenen wurden, kann eine insgesamt
hohe Bedeutung als Jagdhabitat fur die lokale Fledermausfauna zugesprochen werden.
Durch die Wasserflache des Griebnitzsee und den angrenzenden strukturierten
Uferbereichen ist ein vielfaltiges Nahrungsangebot fiir die Artengruppe vorhanden. Das
Untersuchungsgebiet besitzt mit seinen alten Gebaudestrukturen sowie dem vorhandenen
Altbaumbestand ein hohes Quartierspotenzial und somit eine hohe Bedeutung. Bis auf die
Zwergfledermaus und die Breitflliigelfledermaus (das GroRe Mausohr) nutzen alle anderen im
Plangebiet nachgewiesenen Arten Baumhoéhlen und Spalten als Sommerquartier. Alle
Fledermausarten sind im Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrt (TRIAS PLANUNGSGRUPPE
2024).

Reptilien (Zauneidechse)

Der Schwerpunkt der Reptilienerfassung lag bei der Art Zauneidechse, da hier aufgrund der
vorhandenen Strukturen ein Potenzial abzuleiten war. Im Rahmen der Untersuchung
konnten keine Reptiliennachweise erbracht werden, so dass derzeit insgesamt keine
Bedeutung des Untersuchungsgebiets fiir Reptilien vorliegt. Drei auf Privatgrundstiicken
gelegenen Flachen konnten nicht begangen werden (TRIAS PLANUNGSGRUPPE 2024).

Amphibien

Im Rahmen der Amphibienkartierung wurden vier Gewasser untersucht. Es wurden die
Amphibienarten Teichfrosch und Seefrosch festgestellt. Bei der nachgewiesenen Art
Seefrosch handelt es sich um eine wertgebende Amphibienart, die auf den Roten Liste
Brandenburgs und Berlins aufgefiihrt wird. Keine der Arten ist im Anhang IV der FFH-
Richtlinie aufgeflihrt (TRIAS PLANUNGSGRUPPE 2024).

Weitere Arten
Biber

Der Biber wurde im Untersuchungsgebiet durch Nagespuren nachgewiesen, Biberburgen
kommen nur in den angrenzenden Bereichen vor. Es konnten Sichtnachweise dokumentiert
werden. Aufgrund der erfassten Spuren kann von einer hohen Aktivitat im
Untersuchungsgebiet ausgegangen werden. Die Art wird in den Roten Listen von
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Brandenburg und Berlin in der Kategorie 1 (vor dem Aussterben bedroht) gefiihrt und ist Art
des Anhang IV der FFH-Richtlinie (TRIAS PLANUNGSGRUPPE 2024).

Fischotter

Eine Abfrage nach bekannten Fischottervorkommen beim LfU Brandenburg (LFU 2022,
schriftl. Mitt.) belegt ein Vorkommen der Art im Untersuchungsgebiet. Die Art ist im Anhang
IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrt (TRIAS PLANUNGSGRUPPE 2024).

Libellen

Im Ergebnis der Libellen-Kartierung wurden insgesamt 15 Libellen-Arten am Griebnitzsee
nachgewiesen. Alle Arten gelten im Naturraum als verbreitet und sind an diesem
Gewassertyp stetig anzutreffen. Unter den Nachweisen befinden sich keine Arten, die
deutschlandweit, in Berlin oder in Brandenburg gefahrdet sind. Alle Arten gelten jedoch nach
§ 7 BNatSchG als besonders geschitzt, sind aber keine Arten des Anhang IV der FFH-
Richtlinie. Der Griebnitzsee wird als Gewasser mittlerer Bedeutung fur die Libellenfauna
bewertet (TRIAS PLANUNGSGRUPPE 2024).

Biotopverbund

Das Plangebiet hat eine Bedeutung flir den Biotopverbund von Tierarten durch den
Griebnitzsee. Die eingefriedeten Garten der Privatgrundstiicke haben eine zerschneidende
Wirkung flr zahlreiche Tierarten in den Uferbereichen.

Das Plangebiet befindet sich auRerdem im Verbundsystem von Klein- und Stillgewassern
(Oko-Log 2015).

C.21.6 Orts- und Landschaftsbild

Landschattsbild

Wesentlicher Indikator fur die Qualitat eines Landschaftsraumes fur das Naturerlebnis und
die landschaftsbezogene Erholung ist das Landschaftsbild. Mégliche Kriterien zur Erfassung
und Bewertung dieses Schutzgutes werden u.a. in GASSNER & WINKELBRANDT (2005),
JESSEL & TOBIAS (2002), NOHL (2001) und FISCHER-HUFTLE (1997) diskutiert. Auf dieser
Grundlage wird in der vorliegenden Bewertung auf folgende gangige Kriterien
zurtckgegriffen:

o Vielfalt
e Eigenart
e Naturnahe

Vielfaltige Landschaftsbilder ergeben sich durch den kleinrdumigen Wechsel
unterschiedlicher Nutzungsstrukturen und gliedernder Strukturelemente. Die Vielfalt wird im
Wesentlichen durch die Vegetations- und Gewasserstrukturen sowie das Relief, aber auch
Blickbezuige und kulturell-anthropogene Elemente bestimmt (vgl. GASSNER & WINKELBRANDT
2005, JEsSSEL & ToBIAs 2002). Die Erfassung dieses Kriteriums bezieht sich auf die erlebbare
Gestalt- und Formenvielfalt (GASSNER & WINKELBRANDT 2005).

Die Eigenart einer Landschaft beschreibt das Gewachsene, das Typische und das
Besondere einer Landschaft, woraus Identifikation und Heimatgefiihl entstehen (JESSEL &
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ToBIAS 2002, GASSNER & WINKELBRANDT 2005). Hierbei wird eine ablesbare historische
Entwicklung der Landschaft betont (JESSEL 1998 & 1994), die sich in kontinuierlichen
Nutzungsmustern und einer gewissen Konstanz des landschaftlichen Eindrucks ohne
aktuelle gravierende Umwalzungsprozesse, also Stérungen oder Veranderungen auf3ert (vgl.
JESSEL 1998, S. 358).

Die konkrete Bewertung der Eigenart einer Landschaftsbildeinheit erfolgt nach der Héhe des
Eigenartverlustes. Dabei wird der Frage nachgegangen: Auf welche Art und Weise bzw. in
welcher Grélienordnung ist ein Verlust der Eigenart durch Hinzufligen neuer, untypischer
Strukturen bzw. durch Wegnehmen alter typischer Strukturen entstanden? Als
Referenzstadium flir die Bewertung des Eigenartverlustes dient in der Regel der Zeitraum
nach dem 2. Weltkrieg, was dem Erinnerungsvermogen und dem Identitadtsempfinden zweier
Generationen (50-60 Jahre) entspricht (NOHL 2001 in ROTH & GRUEHN 2010). Nach

ADAM et al. (1986) sind zur quantitativen Ermittlung des Eigenartverlustes im Wesentlichen
die folgenden zwei Aspekte zu berlicksichtigen:

e Abschatzung der baulichen und landbaulichen Veranderungen der Kulturlandschaft.

e Umfang der Mallnahmen zur Verbesserung der Agrarstruktur, die zu einem Verlust
an Vielfalt und Naturnahe gefuhrt haben (Beseitigung von Feldgehdlzen etc.).

Naturnahe im Rahmen der Landschaftsbildbewertung bezeichnet nicht die ékologisch
definierte Naturnéhe, sondern die Wirkung bestimmter Landschaften oder
Landschaftselemente auf den Betrachter. Der Grad der Naturnahe ergibt sich aus der
Bewirtschaftungsintensitat und der Starke des menschlichen Einflusses. Der Naturcharakter
einer Landschaftsbildeinheit wird im Wesentlichen dadurch bestimmt, ob sich die Vegetation
fur den Beobachter scheinbar von selbst und ohne lenkende Eingriffe des Menschen
entwickeln konnte (vgl. GASSNER & WINKELBRANDT 2005).

Hinsichtlich der Gewichtung der drei Kriterien ist Folgendes zu berticksichtigen:

Gemal JESSEL & TOBIAS (2002) sowie GASSNER & WINKELBRANDT (2005) ist der
landschaftlichen Eigenart im Zusammenspiel der drei Kriterien eine besondere Gewichtung
zuzuschreiben. ,Nur durch die Wahrung der jeweiligen Eigenart der verschiedenen
Landschaften in ihren spezifischen natur- und Kulturrdumen kann langfristig die Vielfalt,
Abwechslung und Schdnheit von Landschaften in Deutschland gewahrleistet werden®
(GASSNER & WINKELBRANDT 2005, S. 241). Zudem bezieht sich die Rechtsprechung in der
Beurteilung von Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes auf die Eigenart als wesentliches
Bewertungskriterium (FISCHER-HUFTLE 1997, JESSEL & TOBIAS 2002).

Erholung

Fir die Qualitat des Landschaftserlebens und damit die landschaftsgebundene Erholung
sind neben dem Landschaftsbild auch die Parameter Erlebbarkeit und Stérungsarmut von
Bedeutung. Eine Landschaft ist nur dann auch von Erholungssuchenden erlebbar, wenn sie
erreichbar und passierbar ist. Kriterium flr die Erlebbarkeit ist die Erreichbarkeit. Die
Ausstattung eines Raumes mit Wegen und die Anbindung an den 6&ffentlichen und privaten
Verkehr sind Kriterien flr diese. Kriterium fiir die Stérungsarmut ist die Abwesenheit bzw.
das Vorhandensein von Beeintrachtigungen. Beeintrachtigungen kénnen visueller Natur (z.B.
dominante unangepasste Bauwerke) oder akustischer Natur (z.B. Stral3enlarm) sein.

Bebauungsplan Nr. 174
,Griebnitzsee-Ufer*”



Kapitel C — Umweltbericht 161

Stérend kann sich auch ein zu hoher Nutzungsdruck (z.B. Gberflllte Uferbereiche)
auswirken.

Situation im Plangebiet

Das Landschaftsbild des UG ist gepragt durch den Griebnitzsee. An seinem Uferbereich
weist das Plangebiet unterschiedlich dichte Waldflachen und offene Bereiche auf, aber auch
eine relativ starke Bebauung. Das ,Villenviertel* mit Gartengrundstiicken konzentriert sich
eher auf den westlichen Bereich des Plangebiets. Die parkahnlichen Garten der Grundstiicke
reichen dabei bis zum Uferrand. Der Zugang zum Ufer ist daher fiir die Offentlichkeit an
einigen Stellen beschrankt. Dadurch herrscht hier ein relativ geringer Nutzungsdruck. Auf
Hohe des S-Bahnhofes Griebnitzsee und im éstlichen Teil des UG gibt es deutlich mehr
Besucher, unter anderem durch die 6ffentliche Bootanlegestelle, die Hotelanlage mit
Restaurant und den Spielplatz.

Die Uferwege bestehen aus Treppenanlagen und teilversiegelten Wegen. An einigen Stellen
ist es moglich direkt ans Wasser per Boot oder z.B. zum Schwimmen zu gelangen.
Ansonsten ist das Ufer durch verschiedene Straucher und Baume teilweise stark
bewachsen.

Der nordwestliche Teil des UG ist gepragt von einer starken Gelandeneigung (ca. 10 m
Hohenunterscheid) und einer dichten Waldflache. Richtung Park Babelsberg steigt das
Gelande stark an und fallt zum Ufer hin ab. Der Héhenunterschied von Siden des UG zum
Ufer hin nimmt Richtung Osten immer weiter ab.

Die Anfahrt zum UG ist per PKW und OPNYV iber die angrenzenden Strallen bzw. S-
Bahnhof und Bushaltestellen mdglich, das UG selbst ist nur fuRlaufig oder per Fahrrad
erreichbar. Radverkehr ist aufgrund der beschrankten Zugange, wie z.B. Treppenanlagen, im
westlichen Teil des UG nicht mdglich.

Bewertung

Landschaftsbild

Das UG zeigt eine ,hohe* strukturelle Vielfalt der Landschaft durch die unterschiedliche
Ufergestaltung. Im Osten des UG sind offene parkahnliche Strukturen mit flacherem
Gelande, im Nordwesten Wald mit einem grofden Hohensprung. Das UG weist also ein
starkes Relief auf. Zudem gibt es Lichtungen, aber auch dichter bewachsene Bereiche.
Dadurch entstehen unterschiedliche Aussichtspunkte und Sichtachsen. Aus diesen Griinden
erhalt die Vielfalt des Landschaftsbildes eine ,hohe“ Bedeutung.

Auf der Karte des friihen 20. Jahrhunderts erkennt man, dass die Gestaltung des stidlichen
Griebnitzseeufers sich im Vergleich zum heutigen Zustand kaum verandert hat. Die
bebauten Villen-Grundstlicke, die heutigen Uferzugange und der Uferweg im &stlichen
Bereich des UG sind deutlich zu erkennen. Auch der Wald im nordwestlichen Bereich des
UG ist dort zu sehen.

Heute sind noch Mauerreste von der Berliner Mauer im UG vorhanden. Ab 1961 wurde
Neubabelsberg vom Griebnitzsee durch Grenzanlagen am Ufer abgeschnitten. Mit dem
Abriss ahnelt das Landschaftsbild wieder dem aus dem friihen 20. Jahrhundert.

Daher erhalt die Eigenart des Landschaftsbildes aufgrund der Bewahrung der typischen
Strukturen seit dem friihen 20. Jahrhundert eine ,hohe“ Bedeutung.
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Abblldung 20: Kartenausschnitt, erste Halfte 20 Jahrhundert, UG (rot) (LGB 2020, online)

Bezuglich der Naturnahe des Landschaftsbildes ist festzustellen, dass die bebauten Flachen
nicht naturnah wirken. Die Waldflachen im nordwestlichen Teil des UG und das relativ
durchgangig bewachsene stdliche Ufer haben einen positiven Einfluss auf die Naturnahe. Im
Vergleich mit der gegentiberliegenden nérdlichen Uferseite des Griebnitzsees, die einen
geschlossenen Wald aufweist, lasst sich feststellen, dass der menschliche Einfluss im UG
deutlich héher ist. Daher erhalt die Naturnahe des Landschaftsbildes eine ,mittlere*
Bedeutung.

Insgesamt erhalt das Landschaftsbild mit den Wertstufen ,hoch* fir die Vielfalt, ,hoch* fiir
Eigenart sowie ,mittel“ fir Naturnahe bei einer starkeren Gewichtung des Kriteriums Eigenart
eine hohe Bewertung.

Erholung

Im UG bestehen derzeit unterschiedliche Méglichkeiten der landschaftsgebundenen
Erholung wie z.B. Spazieren, Wandern, Angeln und andere Wassersportmdglichkeiten.

Durch den relativ hohen Nutzungsdruck im dstlichen Bereich des UG und der dadurch
aufkommenden Larmbelastung z.B. durch den Spielplatz oder der 6ffentlichen
Bootsanlegestelle gibt es flr diesen Teil eine geringere Storungsarmut (Abwesenheit von
akustischen, olfaktorischen und optischen Beeintrachtigungen). Der weniger stark
frequentierte westliche Bereich weist weniger Stérungsfaktoren auf. Allerdings besteht eine
visuelle Stérung des landschaftlichen Eindrucks durch den schlechten Zustand der Uferwege
und Treppenanlagen im westlichen Teil des Plangebietes. Dadurch ergibt sich insgesamt
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eine mittlere Stérungsarmut im UG. Durch das hochwertige Landschaftsbild und die mittlere
Stérungsarmut ist die Aufenthaltsqualitiat im UG mittel bis hoch.

Die Erlebbarkeit der Flache ist durch die ErschlieBung mit Uferwegen gegeben. Allerdings ist
die Zuganglichkeit zum Ufer teilweise durch Privatgrundstiicke eingeschrankt. Radverkehr ist
nicht durchgangig maoglich. Teilweise gibt es keine Barrierefreiheit. Eine Anbindung an den
OPNV (S-Bahnhof, Bushaltestellen) ist vorhanden.

Die Bedeutung der landschaftsgebundenen Erholung lasst sich folgendermalen
zusammenfassen: Die Erlebbarkeit und ErschlieBung des UG erhalten eine mittlere
Bewertung. Auf kleineren Teilflachen besteht eine optisch stérende Wirkung durch den
Zustand der Uferwege und Treppenanlagen im Westen. Im éstlichen Teil kann es an einigen
Stellen zu akustischen Stérungen aufgrund des hohen Nutzungsdrucks kommen. Das UG
weist aber ein hochwertiges Landschaftsbild auf und bietet verschiedene
Erholungsangebote.

Zusammenfassend kommt dem Plangebiet demnach eine mittlere Bedeutung fur die
landschaftsgebundene Erholung zu.

C.21.7 Mensch / Bevolkerung / menschliche Gesundheit / Erholung

Eine intakte Umwelt ist die Lebensgrundlage flr den Menschen. Fir die Betrachtung des
Menschen als Schutzgut sind zum einen gesundheitliche Aspekte, in der Bauleitplanung
vorwiegend Larm und andere Immissionen, zum anderen regenerative Aspekte wie
Erholungs-, Freizeitfunktionen und Wohnqualitat von Bedeutung.

Fir das Schutzgut zu berlcksichtigende Wertelemente und Funktionen sind (nach JESSEL &
ToBlAs 2002)

e Gesundheit und Wohlbefinden,
e Wohn- und Wohnumfeldfunktion sowie
e die Erholungsfunktion.

Der Aspekt der Erholungsfunktion wird fur das Schutzgut im Zusammenhang mit dem
Schutzgut Landschaftsbild diskutiert (vgl. Kapitel Fehler! Verweisquelle konnte nicht
gefunden werden.).

Situation im Plangebiet

Die nachfolgenden Tabellen geben eine Ubersicht, welche Wertelemente und Funktionen im
Untersuchungsgebiet flr das Schutzgut Mensch von Bedeutung sind:
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Tabelle 15 Schutzgut Mensch: Gesundheit und Wohlbefinden

Gesundheit /
Wohlbefinden

Bemerkung

Einstufun
g

Larm

larmintensive Aktivitaten innerhalb des UG durch hohen
Nutzungsdruck z.B. éffentlicher Bootsanlegeplatz,
Spielplatz

keine erheblichen Beeintrachtigungen durch den
Anwohnerverkehr innerhalb des UG

Beeintrachtigung durch Verkehrslarm aulRerhalb des
UG ausgehend von den Stral’en sowie Larmeinwirkung
durch die Bahnlinie, welche stddstlich angrenzt

Schadstoffe

keine Altlasten im UG bekannt,
keine erheblichen Beeintrachtigungen durch den
Anwohnerverkehr innerhalb des UG

Beeintrachtigung aulRerhalb des UG ausgehend von
dem Verkehr der Stral3en

+(-)

Gerliche

keine Beeintrachtigungen im UG

keine erheblichen Beeintrachtigungen durch den
Anwohnerverkehr innerhalb des UG

Beeintrachtigung aufterhalb des UG ausgehend von
dem Verkehr der Stral3en

+(-)

Erschutterungen

keine Beeintrachtigungen im UG und in angrenzenden
Bereichen

Licht und Strahlung

keine besondere Lichtwirkung vom UG ausgehend

Bioklima

versiegelte Flachen wirken sich bei hoher
Sonneneinstrahlung auf das Lokalklima durch héhere
Temperaturen aus, gleichzeitig tragen die Grunflachen
und Waldbereiche auf der Flache und der See zum
klimatischen Ausgleich bei

Bewegungsfreiheit

der Uferweg ist nicht durchgangig angelegt und durch
die Privatgrundstiicke unterbrochen

teilweise keine barrierefreien Wege durch
Treppenanlagen

Radverkehr ist nur teilweise moglich

+ = positive Situation; 0 = neutrale Situation, weder belastend noch besonders positiv, - =
negative Situation, (-) = negative Situation im UG ausgehend vom Umfeld

Der Larmaktionsplan der Stadt Potsdam aus dem Jahr 2016 gibt im sidlichen Bereich des
Plangebietes fur Flachen nahe des S-Bahnhofes Griebnitzsee eine Larmbelastung durch
Eisenbahnverkehr von 50-55 dB (A) an.

Die Aspekte Gesundheit und Wohlbefinden im Bereich des Untersuchungsgebietes
werden insgesamt als positiv bewertet.
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Tabelle 16 Schutzgut Mensch: Wohnen und Wohnumfeld
Wohnen und Bemerkung Einstufun
Wohnumfeld g
Bauflachen und Angrenzend an das UG befinden sich Teile des
Bausubstanz »Villenviertel“ mit historisch gut erhaltenen Gebauden. +
Es gibt keine sanierungsbedirftigen Gebaude im UG.
Siedlungsnahe und Offentliche Erholungsflachen befinden sich direkt im UG
innerortliche Freiflachen | durch den Griebnitzsee und Grinflachen der +
Uferbereiche.
Inner- und Das UG liegt innerhalb des Siedlungsbereichs von
zwischendrtliche Potsdam Babelsberg und ist von aufderhalb gut
Beziehungen erschlossen. Innerhalb ist der Zugang nur beschrankt
moglich. Radverkehr ist nur teilweise moglich. Die nahe +

gelegenen Erholungsflachen sind Gber das vorhandene
StralRennetz leicht zu erreichen. Bushaltestellen und
Bahnhof sind ebenfalls nur 100 m entfernt.

+ = positive Situation; 0 = neutrale Situation, weder belastend noch besonders positiv, - =

negative Situation

Die Aspekte Wohnen und Wohnumfeld im Bereich des Untersuchungsgebietes werden
insgesamt als positiv bewertet.

Bewertung

Zusammenfassend kommt dem Plangebiet eine positive Bewertung fir das Schutzgut

Mensch bei Berilicksichtigung der untersuchten Parameter zu.

C.21.8 Kultur- und Sachgiter

Kulturgiter kdnnen definiert werden als Zeitzeugen menschlichen Handels ideeller, geistiger
oder materieller Art, die als solche fiir die Geschichte des Menschen bedeutsam sind und die
sich als Sachen, als Raumdispositionen oder als Orte der Kulturlandschaft beschreiben oder

lokalisieren lassen. Es sind mit dem Begriff Kulturgut daher sowohl Einzelobjekte oder

Mehrheiten von Objekten, einschlief3lich ihres ggf. erforderlichen Umgebungsschutzes, als
auch flachenhafte Auspragungen sowie raumliche Beziehungen bis hin zu kulturhistorisch
bedeutsamen Landschaften oder Landschaftsteilen gemeint (GASSNER & WINKELBRANDT

2005, S. 263).

Zu den sonstigen Sachgitern zahlen gesellschaftliche Werte, die z.B. eine hohe funktionale
Bedeutung hatten oder noch haben. So z.B. historische Fordertirme oder Briicken, Tlrme,
Tunnel, und auch Gebaude. Wegen der Funktionsbedeutung dieser Sachguter oder aber
weil ihre Konstruktion bzw. ihre Wiederherstellung selbst unter hohen Umweltaufwendungen
erfolgte (z.B. Baumaterial), sind sie zu erhalten (ebd.).

Situation im Plangebiet

Im Untersuchungsgebiet selbst befinden sich erhaltenswerte Kultur- und Sachgdter.

Bau- und Gartendenkmale

In der Karl-Marx-Stral3e, Virchowstral3e und Stubenrauchstralle gibt es zahlreiche
denkmalgeschutzte Gebaude. Der Geltungsbereich des UG umfasst am Uferbereich die
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Garten einiger Grundstiicke, auf denen denkmalgeschutzte Gebaude stehen. Die Gebaude
selbst sind von der Planung nicht betroffen. In der Karl-Marx-Strafl’e 32, Stubenrauchstralle
26 sowie Stubenrauchstralie 28-29 stehen Reste der Gartenanlage ebenfalls unter
Denkmalschutz.

Die Gartenanlage in der Karl-Marx-Stral3e 32 befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans. Inwieweit die denkmalgeschutzten Teile im Plangebiet liegen und von
der Planung betroffen sind, ist zu untersuchen.

Bodendenkmale

Im Osten des UG ist das Bodendenkmal 2024 ,Wistung deutsches Mittelalter* ausgewiesen.
(BLDAM 2020, online).

Raumwirksame Denkmale

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des raumwirksamen Denkmals ,UNESCO-Welterbe
Schidsser und Parks von Potsdam und Berlin mit Babelsberg, Charlottenhof, Lindstedt,
Pfingstberg, Sacrow, Sanssouci und weiteren Anlagen®.

Waldeigenschaft

Der nordliche Waldbestand unterliegt der Forstbehdrde Potsdam und tragt die Waldfunktion
Lokaler Klimaschutzwald und wird weiterhin als kleine Waldflache im waldarmen Gebiet
gefuhrt (LFE 2024).

Bewertung

Die denkmalgeschutzten Gebaude des ,Villenviertels® in den anliegenden Strafen des UG
und das Bodendenkmal im Osten stellen erhaltenswerte Kultur- und Sachgtiter dar. Die
Betroffenheit von der Planung muss noch geklart werden. Wenn das UG diese
erhaltenswerten Kultur- und Sachgiter umfasst, wirde die Flache diesbeziglich eine hohe
Bewertung erhalten.

C.21.9 Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

Schutzgebiete, Schutzobjekte

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist davon auszugehen, dass die bisherige Nutzung in
dem bisherigen Rahmen weitergeflihrt werden wird, ist mit keiner Veranderung des Status
Quo der Schutzgebiete zu rechnen.

Fldache und Boden

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bleiben die derzeitigen Leistungen der Filter-, Puffer- und
Transformatorfunktion auf ihrem aktuellen Niveau erhalten. Allerdings kénnten aufgrund der
Wassererosionsgefahrdung Bodenmengen in den nachsten Jahren abgetragen werden.

Es sind keine erheblichen Umweltauswirkungen gem. § 2 Abs. 4 BauGB zu erwarten.
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Wasser

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bliebe das Schutzgut Wasser unberihrt in seinem
derzeitigen Zustand erhalten. Die derzeitigen Leistungen der Grundwasserschutzfunktion,
Grundwasserneubildungsfunktion sowie Abflussregulationsfunktion blieben auf ihrem
aktuellen Niveau erhalten.

Klima (-wandel) / Luft / Lufthygiene / Licht/ Strahlung / Schall

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wird sich keine Veranderung des Status Quo fir das
Schutzgut einstellen.

Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Da davon auszugehen ist, dass die bisherige Nutzung in dem bisherigen Rahmen
weitergeflihrt werden wirde, ist mit keiner Veranderung des Status Quo flr das Schutzgut
Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt zu rechnen.

Landschaft (Landschaftsbild und Erholung)

Die Nichtdurchfuhrung der Planung hatte keine Auswirkung auf das Landschaftsbild zur
Folge. Das Landschaftsbild bliebe in dem aktuellen Zustand erhalten.

Mensch / Bevélkerung / menschliche Gesundheit / Erholung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist mit keiner Verschlechterung des Status Quo fur das
Schutzgut Mensch zu rechnen.

Kultur- und Sachgiiter

Bei Nichtdurchflihrung der Planung bliebe das Bodendenkmal im Boden archiviert. Die
Nichtdurchfuihrung der Planung hatte keine Auswirkungen auf die Bau- und Gartendenkmale.

C.22 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfiuhrung der Planung

Die Umsetzung der Planung (Vorhaben) ist in drei Phasen mit jeweils spezifischen
Wirkungen zu unterscheiden, die zeitlich voneinander abweichen: baubedingte Wirkungen,
anlagebedingte Wirkungen (Vorhandensein des geplanten Vorhabens) und die
betriebsbedingten Wirkungen.

Die nachfolgenden Ausfiihrungen werden im Laufe des Verfahrens erarbeitet und
erganzt.

C.2.21 Natura 2000-Gebiete
> Vertraglichkeitspriifung gemaR § 34 BNatSchG (sofern relevant)

> Zwingende Griinde des l(iberwiegenden offentlichen Interesses (sofern
relevant)

> Zumutbare Alternativen (sofern relevant)

Baubedingte Auswirkungen
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Anlagebedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen

C.2.2.2 Flache und Boden

Baubedingte Auswirkungen

Anlagebedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen

C.2.23 Wasser

Baubedingte Auswirkungen

Grundwasser

Oberflachengewiésser (sofern relevant)

Uberschwemmungs- und Hochwasserrisikogebiete (sofern relevant)
Abwasser

Anlagebedingte Auswirkungen

Grundwasser

Oberflachengewadsser (sofern relevant)

Uberschwemmungs- und Hochwasserrisikogebiete (sofern relevant)
Abwasser

Betriebsbedingte Auswirkungen

Grundwasser

Oberflachengewadsser (sofern relevant)

Uberschwemmungs- und Hochwasserrisikogebiete (sofern relevant)
Abwasser

C.2.2.4 Klima/ Luft/ Lufthygiene / Licht / Strahlung / Schall
Baubedingte Auswirkungen

Anlagebedingte Auswirkungen
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Betriebsbedingte Auswirkungen

C.2.2.5 Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

> Spezielle Artenschutzpriifung geméaB §§ 44, 45 BNatSchG
Baubedingte Auswirkungen

Anlagebedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen

C.2.2.6 Landschaft

Baubedingte Auswirkungen

Anlagebedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen

C.2.2.7 Mensch / Bevolkerung / menschliche Gesundheit / Erholung
Baubedingte Auswirkungen

Anlagebedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen

C.2.2.8 Kultur- und Sachgiiter

Baubedingte Auswirkungen

Anlagebedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen

C.2.29 Wechsel-/ Kumulationswirkungen
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

C.23 MaBRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum
Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Die MaBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen werden im Laufe des Verfahrens erarbeitet und erganzt.
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C.2.3.1  Natura 2000-Gebiete

C.23.2 Flache und Boden

C.2.3.3 Wasser

C.2.3.4 Klima/ Luft/ Lufthygiene / Licht / Strahlung / Schall

C.2.3.5 Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

C.2.3.6 Landschaft

C.2.3.7 Menschen / Bevolkerung / menschliche Gesundheit / Erholung
C.2.3.8 Kultur und Sachgiiter

> MaBBnahmen zum Waldausgleich geméR § 8 LWaldG (sofern relevant)
C.24 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Die nachfolgenden Ausfiihrungen beziiglich anderweitiger Planungsmaoglichkeiten
werden im Laufe des Verfahrens erarbeitet und erganzt.

C.2.4.1 Standortalternativen

C.24.2 Konzeptalternativen

C.2.5 Nachteilige Auswirkungen aufgrund der Anfalligkeit fiir schwere
Unfalle und Katastrophen

Angaben zur Anfalligkeit fiir schwere Unfalle und Katastrophen werden im Laufe des
Verfahrens erarbeitet und erganzt.

C.2.6 Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen

Die nachfolgenden Ausfiihrungen zur Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen
werden im Laufe des Verfahrens erarbeitet und erganzt.

Die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung erfolgt im Laufe des Verfahrens gemaR der
Arbeitshilfe ,,Naturhaushaltswert*.
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C.2.6.1 Ubersicht der erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen und
geplanter GegenmalRnhahmen

C.2.6.2 Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung (Eingriffsregelung § 1a Abs. 3
BauGB)

C.3 Zusatzliche Angaben

C.31 Verwendete technische Verfahren bei der Umweltpriifung /
Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Die Angaben in diesem Gutachten wurden anhand von Grundlagendaten (vgl. Kapitel 2.1)
und eigenen Kartierungen auf Basis des aktuellen Planungsstands des Bebauungsplans
gemacht.

Zum Zeitpunkt der Abgabe der Bestandsaufnahme ist die Bearbeitung des
Artenschutzberichtes noch nicht abgeschlossen.

C.3.2 MaBnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen

MaBnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen werden im Laufe des
Verfahrens erarbeitet und erganzt.

C.33 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Eine allgemein verstandliche Zusammenfassung wird im Laufe des Verfahrens
erarbeitet und erganzt.

C.34 Referenzliste der verwendeten Quellen

e Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz,
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 10 des
Gesetzes vom 22. Juli 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 224) geandert worden ist,

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 8 Absatz 2 des Gesetzes vom 23.
Juli 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 226) geandert worden ist,

e Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von
Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz, BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S.
502), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306)
geandert worden ist,

e Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz, WHG) vom 31.
Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 8 des Gesetzes vom 22. Juli
2026 (BGBI. 2026 | Nr. 224) geandert worden ist,

e Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerausche Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundes-
Immissionsschutzgesetz, BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.
Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 18. Juni 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 183) geandert worden ist,
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Brandenburgisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(Brandenburgisches Naturschutzausflihrungsgesetz — BbgNatSchAG) vom 21.
Januar 2013 (GVBLI.1/13, [Nr. 03, ber. (GVBI.I/13 Nr. 21)], zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2025 (GVBI.1/25, [Nr. 17]),

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 02. Marz 2012 (GVBI.I/12, [Nr. 20]) zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 24. Juli 2025 (GVBI.1/25, [Nr. 17]),

Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) vom 20. April 2004 (GVbl. | S. 137),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juni 2024 (GVBI.1/24, [Nr. 24],
S.16, ber. [Nr. 40]),

Verwaltungsvorschrift zu § 8 Landeswaldgesetz (VV § 8 LWaldG) vom 2.11.2009,
geandert durch Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fir Landliche Entwicklung,
Umwelt und Landwirtschaft zur Verwendung der Mittel der Walderhaltungsabgabe
nach § 8 Absatz 4 LWaldG vom 6.5.2019, gedndert am 15.03.2020

Verordnung zum Schutz der Baume als geschutzte Landschaftsbestandteile der
Stadt Potsdam (Potsdamer Baumschutzverordnung - PBaumSchVO) vom
03.05.2017,

Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg
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D Auswirkungen des Bebauungsplans

D.1 Auswirkungen auf die Stadtstruktur

Das Vorhaben wirkt sich positiv auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung (§ 1 Abs. 6
Nr. 4 BauGB) sowie auf die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes (§ 1 Abs. 6 Nr. 5
BauGB) aus. Durch die Herstellung eines durchgehenden, &ffentlich zuganglichen Uferwegs
wird eine bislang teilweise unterbrochene Raumkante funktional und gestalterisch neu
geordnet und als zusammenhangender Freiraum erlebbar gemacht. Gleichzeitig wird die
bestehende Siedlungsstruktur entlang des Ufers klar gefasst, indem private Nutzungen,
offentliche Wegefuhrung und landschaftlich gepragte Bereiche eindeutig voneinander
abgegrenzt werden. Die Planung tragt damit zur Starkung der stadtebaulichen Struktur bei
und verbessert die raumliche Vernetzung innerhalb des Stadtteils. Zugleich wird durch die
zurickhaltende Ausgestaltung der baulichen Anlagen sowie die Sicherung der Uferbereiche
als Grin- und Freiflachen das Orts- und Landschaftsbild nachhaltig aufgewertet und in seiner
pragenden Qualitat gesichert.

D.2 Auswirkungen auf die Umwelt
Wird im weiteren Verfahren ergénzt.
D.3 Soziale Auswirkungen

D.3.1 Anwendung des Potsdamer Baulandmodells

Mit dem vorliegenden Planverfahren wird kein zusatzlicher Wohnungsbau verfolgt. Daher
sind vertragliche Regelungen zur Kostenbeteiligung an der sozialen Infrastruktur und zur
Herstellung von mietpreis- und belegungsgebundenem Wohnraum auf Grundlage des
Potsdamer Baulandmodells nicht notwendig.

D.3.2 Sonstige soziale Auswirkungen

Im Hinblick auf die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) sind keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten. Vielmehr fihrt
die Sicherung und Entwicklung eines durchgehenden, &ffentlich zuganglichen Uferwegs zu
einer Verbesserung der wohnungsnahen Erholungsméglichkeiten und damit zu einer
Steigerung der Lebensqualitat im Umfeld.

Die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB) werden
durch die Planung positiv beeinflusst. Der Uferweg schafft einen frei zuganglichen
Aufenthalts- und Begegnungsraum fur unterschiedliche Nutzergruppen und férdert damit die
soziale Interaktion sowie die Nutzung des 6ffentlichen Raums flr Freizeit und Erholung. Die
geplanten Aufenthaltsbereiche und Zugange zum Wasser starken zudem die Attraktivitat des
Gebiets fur die Allgemeinheit.

Bei der Ausgestaltung des Uferwegs sind die Belange von Menschen mit Behinderungen
und von Menschen mit Mobilitatseinschrankungen zu berucksichtigen. Der
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freiraumplanerische Wettbewerb hat die barrierefreie Begehbarkeit des Weges als
Planungsziel verankert. Durch eine mdglichst ebene, befestigte Wegflihrung sowie die
barrierefreie Gestaltung der Zugange zum Ufer soll der Postenweg fir alle
Bevolkerungsgruppen gleichermalien nutzbar sein. Die Planung leistet damit einen Beitrag
zur sozialen Teilhabe und zur gleichberechtigten Zuganglichkeit 6ffentlicher Freirdume im
Sinne der UN-Behindertenrechtskonvention.

Auch die Belange des Sports, der Freizeit und der Erholung (§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB)
werden durch das Vorhaben gestarkt. Die Planung erméglicht eine durchgehende fuRlaufige
Nutzung des Uferbereichs und erganzende Nutzungen, wie den Zugang zum Wasser oder
die Nutzung von Steganlagen in einem geordneten Rahmen. Insgesamt tragt das Vorhaben
zur nachhaltigen Verbesserung der Freizeit- und Erholungsinfrastruktur bei.

D.4 Auswirkungen auf den Verkehr

Aufgrund der im Bebauungsplan vorgesehenen Sicherung des Bestands sowie der nur
geringfligigen baulichen Entwicklungsmdglichkeiten ist kein nennenswertes zusatzliches
Verkehrsaufkommen durch den motorisierten Individualverkehr zu erwarten. Die Planung
des Uferwegs ist auf eine primare Nutzung durch FuRganger ausgerichtet und entfaltet daher
keine relevanten Auswirkungen auf den Kfz-Verkehr.

Die zeitweise Nutzung des Uferwegs durch stadtische Pflegefahrzeuge sowie die
ausnahmsweise Befahrung durch Rettungs- und Einsatzfahrzeuge ist funktional erforderlich,
fuhrt jedoch zu keinen erheblichen verkehrlichen Auswirkungen.

Durch die planungsrechtliche Sicherung bestehender Stege und Bootshauser sowie
gewulnschten Bootshauser kann es zu einem geringfugigen zusatzlichen
Verkehrsaufkommen auf dem Wasser kommen. Dieses beschrankt sich jedoch auf eine
freizeitbezogene Nutzung und ist im Verhaltnis zur bestehenden Nutzung des Gewassers als
Bundeswasserstralde als untergeordnet einzustufen.

Die der Planung zugrundeliegende verkehrstechnische Untersuchung sowie die
Dimensionierungsempfehlungen fur den Uferweg sind in Kapitel B.2.6.1 dargestellt.

D.5 Auswirkungen auf die technische Infrastruktur

Auswirkungen auf die medientechnische ErschlieBung im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB
sind durch das Vorhaben nicht zu erwarten. Die Planung beschrankt sich im Wesentlichen
auf die Sicherung und Entwicklung eines Uferwegs sowie bestehender Nutzungen und
begriindet keinen zusatzlichen Bedarf an technischer Infrastruktur wie Ver- und
Entsorgungsleitungen. Die vorhandenen ErschlieRungssysteme im angrenzenden
Siedlungsbereich bleiben unverandert ausreichend.

Das anfallende Niederschlagswasser kann voraussichtlich vollstandig auf den Grundstiicken
bewirtschaftet werden. Eine Einleitung in die Regenwasserkanalisation wird voraussichtlich
nicht erforderlich.

D.6 Finanzielle Auswirkungen

Die finanziellen Auswirkungen der Planung ergeben sich insbesondere aus den Kosten flr
die Sicherung der geplant 6ffentlichen Flachen sowie der Herstellung und Unterhaltung des
Uferwegs einschlieRlich begleitender Freianlagen.
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Je nach Grundstlickssituation kommen unterschiedliche Instrumente zur Sicherung der
geplanten o6ffentlichen Flachen in Betracht (Erwerb durch die Landeshauptstadt Potsdam,
Eintragung von Dienstbarkeiten auf Privatgrundstiicken oder Sonstige). Dabei kann es
insbesondere in den Fallen, in denen bisher zusammenhangende Seegrundstiicke durch die
offentliche Wegefiihrung neu geordnet werden, zu bewertungsrelevanten Eingriffen in die
Grundsticksnutzung kommen, die ggf. zu entschadigungsrechtlichen Fragestellungen
fuhren.

Die kommunale Bewertungsstelle der Landeshauptstadt Potsdam hat in 2026 eine grobe
Schatzung fur die zu erwartenden Ankaufskosten von Flachen sowie mogliche
Zerschneidungsentschadigungen an Eigentimer aufgestellt. Der Kostenaufwand wurde
seinerzeit auf ca. 12 bis 23 Mio. € geschéatzt. Darin enthalten sind Kosten fur:

- den Verkehrswert der benétigten Flachen (Ankauf) bzw. den Rechtsverlust durch
Uferwegsflache nach § 95 BauGB (Entzug einer Flache),

- entstehende Vermégensnachteile nach § 96 BauGB (Wertminderung Restgrundstiick)
sowie

- ein Risikozuschlag aufgrund verschiedener Unwagbarkeiten.

Die Spannweite der geschatzten Summe ist so erheblich, dass mdgliche
Vermobgensnachteile, wie die Beeintrachtigung der Privatsphare, mogliche
Gerauscheinwirkungen, Sicherheitsbedenken und eingeschrankte Grundstiicksnutzungen je
nach Grundstiicks- bzw. Uferwegslage stark variieren kdnnen. Zu beachten ist auch, dass es
sich dabei um eine Schatzung (kein Gutachten) handelt, die sich pauschal auf die entlang
des Ufers bendtigten und betroffenen Grundflachen bezieht; es wurde bislang keine
grundstlicksscharfe Betrachtung vorgenommen.

Hinzu kommen — aufgrund der komplexen Eigentumsverhaltnisse und der mit der Planung
verbundenen Abwagungsprozesse — entsprechende Verfahrenskosten.

Stand 2026 werden die Herstellungskosten inkl. Baunebenkosten fliir den Weg sowie
begleitende / angrenzende Grinflachen (insgesamt ca. 49.000 m? Flache) seitens der
Landeshauptstadt Potsdam auf ca. 15 Mio. € geschatzt. Darin enthalten sind auch
Herstellungskosten fiir die Realisierungsbereiche des freiraumplanerischen Wettbewerbs
(siehe Kap. B.2.7), die bereits finanziell abgesichert sind. Nicht enthalten sind Kosten fir
madgliche Ausgleich- und ErsatzmalRnahmen, Waldumwandlung oder Inflationsausgleich. Als
kostenerhéhende Faktoren sind das stellenweise notwendige Bauen vom Wasser aus, die
Herstellung von Spundwanden sowie die Erneuerung bzw. Wiederherstellung von
Treppenanlagen an den Zugangen zum Uferweg zu nennen. Von weiteren
Kostensteigerungen ist vor dem Hintergrund der aktuellen Baupreisentwicklungen
auszugehen.

Die Umsetzung der Planung setzt die Grundstiickssicherung voraus und kann daher nur
abschnittsweise Uber einen langeren Zeitraum hinweg erfolgen. Entsprechend werden sich
auch die finanziellen Aufwendungen Uber Jahre erstrecken und sind langfristig in der
Finanzplanung der Landeshauptstadt zu beriicksichtigen. Dartber hinaus sind langfristig
Mittel fur die Pflege und Unterhaltung der 6ffentlichen Flachen vorzusehen.
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E Verfahren
E.1 Ubersicht iiber den Verfahrensablauf

E.1.1 Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam

hat in ihrer Sitzung am 22.09.2021 den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 174
,Griebnitzsee-Ufer* mit Beschluss-Nr. 21/SVV/0424 gefasst.

Der Aufstellungsbeschluss wurde im Amtsblatt Nr. 36/2021 der Landeshauptstadt Potsdam
am 28. Oktober 2021 bekannt gemacht.

Zudem hat die Stadtverordnetenversammlung am 06.12.2023 (Beschluss-Nr. 23/SVV/1282)
beschlossen, dass Uber die Fortfiilhrung des Planverfahrens ,auf Grundlage der neuen
Erkenntnisse und Mdglichkeiten, die sich aus der friihzeitigen Beteiligung und der Vorlage
des Zwischenberichts der Arbeitsgruppe Uferweg am Griebnitzsee ergeben® zu gegebener
Zeit erneut zu entscheiden ist.

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

Bebauungsplan Nr. 174
,Griebnitzsee-Ufer*



180 Kapitel F — Abwagung — Konfliktbewaltigung

F Abwagung — Konfliktbewaltigung

F.1 Abwagung der gepriiften Planungsalternativen

Im Kapitel B.2.8 werden die gepriften Planungsalternativen dargestellt. Im Rahmen der
Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB wurden verschiedene Planungsalternativen zur Fihrung
des Uferwegs gepriift, um das Planungsziel eines durchgangigen 6ffentlichen Uferwegs mit
moglichst geringem Eingriff in private Belange zu erreichen. Ausgangspunkt war die
Uberpriifung der bisherigen Trassenfilhrung unter veranderten tatsachlichen und rechtlichen
Rahmenbedingungen sowie unter besonderer Berlicksichtigung der Interessen der
betroffenen Grundstlickseigentimer. Die sogenannte Nullvariante (Beibehaltung des Status
quo) wurde verworfen, da sie die bestehenden Defizite, insbesondere fehlende
Durchgangigkeit und eingeschrankte Zuganglichkeit, verfestigen und dem offentlichen
Interesse an Erholung, Verkehrssicherheit und einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung sowie dem Allgemeinwohl nicht gerecht werden wirde.

Auch die technischen Alternativen, wie ein vorgelagerter Steg, Aufschittung im Gewasser
sowie Untertunnelung, wurden im Rahmen der Abwagung umfassend geprift, jedoch jeweils
als nicht vorzugswiurdig bewertet. Ausschlaggebend waren insbesondere fehlende
Flachenverfugbarkeit und Abhangigkeiten von Dritten, hohe Genehmigungs- und
Umsetzungsrisiken, erhebliche Kosten sowie teilweise erhdhte Umweltkonflikte und eine
unzureichende Erflllung der stéadtebaulichen Zielsetzungen.

Im Ergebnis wurde daher eine landseitige Wegeflihrung entlang des bestehenden bzw.
ehemaligen Postenwegs festgelegt, die auf einem etwa 4,0 m breiten Streifen realisiert
werden soll und sich als umsetzbare sowie planungsrechtlich tragfahige Losung darstellt, da
sie eine angemessene Balance zwischen den 6ffentlichen Nutzungsanforderungen und den
privaten Eigentumerinteressen ermoglicht.

Wird im weiteren Verfahren erganzt.
F.2 Abwagung der betroffenen Belange

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 174 ,Griebnitzsee-Ufer”
werden die Belange gemal § 1 Abs. 6 BauGB eingestellt. Im vorliegenden Verfahren sind
dabei insbesondere die Belange der nachfolgenden Kapitel zu berticksichtigen.

F.2.1 Abwagung stadtebaulicher Belange

Belange einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung (§ 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB)

Durch die differenzierte Festsetzung 6ffentlicher und privater Griinflachen sowie von
Nebenanlagen wird eine klare rdumliche und funktionale Gliederung des Plangebiets
erreicht. Die Festsetzung des Uferwegs als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
,Parkanlage mit Uferweg“ ermdglicht eine flexible und freiraumplanerisch qualitatsvolle
Gestaltung, ohne eine starre Trassenbindung auf den 6ffentlichen Grundstiicken
vorzugeben. Gleichzeitig wird durch die gezielte Steuerung der zulassigen Nutzungen eine
ungesteuerte bauliche Entwicklung ausgeschlossen.
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Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

Belange des Eigentums (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

Die privaten Eigentumsinteressen werden durch eine méglichst schonende Trassierung
sowie durch die differenzierte Festsetzung privater Grinflachen (,PG 1 — Hausgarten® und
,PG 2 — Seegarten®) berlcksichtigt. Hierdurch wird sowohl die wohnungsnahe als auch die
uferbezogene private Nutzung gesichert. Die Seegarten gewahrleisten insbesondere den
Zugang zum Wasser sowie die Nutzung vorhandener Bootshauser und Stege, die
bestandorientiert festgesetzt werden. Gleichzeitig wird die Inanspruchnahme privater
Flachen auf das zur Erreichung des Planungsziels erforderliche Mal} (4,0 m breiter Uferweg)
begrenzt.

Dem Bediirfnis nach Schutz der Privatsphare sowie dem Schutz vor mdglichen Einbriichen
wird insofern Rechnung getragen, als der Bebauungsplan geeignete Mal3nahmen
ermdglicht, diese jedoch nicht abschliel3end vorgibt oder ausschlie3t. So sind insbesondere
Stutzmauern und Einfriedungen zulassig, um eine angemessene Abschirmung der privaten
Grundstiicksbereiche (Hausgarten) gegeniber dem 6ffentlichen Geschehen entlang des
Uferwegs zu gewahrleisten. Von weitergehenden Festsetzungen zur konkreten Hohe und
Gestaltung der Einfriedungen zu den Hausgéarten wird abgesehen, um den jeweiligen
Grundstlickseigentimerinnen und Grundstlickseigentiimern einen angemessenen
gestalterischen Spielraum entsprechend der konkreten Nutzungssituation zu erméglichen.
Die festgesetzte maximal zuldssige Hohe der Einfriedungen zu den Seegarten von 1,2 m
gewahrleistet dabei einerseits einen ausreichenden Schutz der privaten
Grundstuicksbereiche und tréagt andererseits dem Ziel Rechnung, das Landschaftserlebnis
sowie Sichtbeziehungen entlang des Uferwegs weitgehend zu erhalten (Textliche
Festsetzung Nr. 12). Daruber hinaus eroffnet die Festsetzung des geplanten Uferwegs als
offentliche Grinflache grundsatzlich die Méglichkeit, nach Realisierung und unter
Bericksichtigung der tatsachlichen Nutzungssituation zu prifen, ob erganzende
MafRnahmen, wie die nachtliche SchlieBung, etwa zur Vorbeugung von Vandalismus oder
Ruhestérungen, erforderlich werden (vgl. Kap. B.2.2).

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

Belange der sozialen und kulturellen Bediirfnisse, insbesondere Erholung und
Freizeit (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB)

Im Rahmen der Abwagung werden die Belange der offentlichen Zuganglichkeit und
Erlebbarkeit des Uferraums bericksichtigt. Ziel ist die Sicherung eines durchgangigen,
offentlich nutzbaren Uferwegs als Bestandteil eines zusammenhangenden Griin- und
Erholungsraums, der der Allgemeinheit zur Freizeit- und Erholungsnutzung zur Verfigung
steht. Grundlage bilden zwei Varianten der Wegeflihrung, die unterschiedliche
Gewichtungen zwischen Erlebbarkeit des Ufers und Ricksichtnahme auf private Belange
vornehmen. Wahrend Variante 1 starker inlandorientiert entlang des ehemaligen
Postenwegs verlauft, fordert Variante 2 als ufernahe Trasse das unmittelbare
Landschaftserleben.
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Belange der Baukultur, des Orts- und Landschaftsbildes (§ 1 Abs. 6 Nr. 5
BauGB)

Durch die Begrenzung zusatzlicher baulicher Anlagen in den Seegéarten sowie durch die
enge Baukoérperfestsetzung der Bootshauser, die Begrenzung von Grundflache und
Gebaudehdhe und die Beschrankung auf den Bestand wird eine visuelle Uberpragung des
sensiblen Uferraums vermieden. Die Festsetzungen tragen dazu bei, die charakteristische
Offenheit und Durchlassigkeit des Uferbereichs zu erhalten und das Landschaftserleben
entlang des Uferwegs zu sichern.

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

Belange des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden (§ 1a
Abs. 2 BauGB)

Die Planung folgt dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, indem sie
auf die Sicherung des Bestandes beschrankt bleibt und zusatzliche bauliche Verdichtungen
im Uferbereich vermeidet. Die Begrenzung der baulichen Nutzung sowie die Konzentration
auf vorhandene Strukturen tragen dazu bei, die Inanspruchnahme des sensiblen Uferraums
auf das notwendige Mal} zu reduzieren.

Im Ergebnis wird eine Planung verfolgt, die den 6ffentlichen Belangen eines durchgangigen,
etwa 4,0 m breiten Uferwegs innerhalb eines zusammenhangenden Grin- und
Erholungsraums Rechnung tragt und zugleich die privaten Nutzungsmdglichkeiten durch
differenzierte Flachenfestsetzungen und eine mdéglichst schonende Trassierung wahrt.

Wird im weiteren Verfahren ergéanzt.
F.2.2 Abwagung der Umweltbelange

Die Belange des Umweltschutzes gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB werden im weiteren
Verfahren in die Planung eingestellt und entsprechend berticksichtigt.

Zur Beurteilung der Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes wird im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens eine Umweltprifung durchgefihrt, in der die erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
wurden.

Die Planung erfolgte unter besonderer Berlcksichtigung der im Bestand vorhandenen
Vegetationsbestande. Ferner werden im Bauleitplanverfahren auch die Belange des
Artenschutzes gepriift.

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.
F.2.3 Abwagung der Klimabelange

Die Festsetzung des Uferwegs als 6ffentliche Grinflache sowie die Sicherung privater
Grinflachen tragen zur Erhaltung und Entwicklung klimawirksamer Freirdume bei, die
insbesondere durch Verdunstung zur Minderung lokaler Warmebelastungen beitragen.

Durch die geplante Ausgestaltung des Uferwegs, etwa durch den méglichen Einsatz wasser-
und luftdurchlassiger Belage bei Neuerrichtung des Uferwegs, wird die Bodenversiegelung
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minimiert und die Versickerungsfahigkeit erhalten, was sich positiv auf den Wasserhaushalt
und das Mikroklima auswirkt.

Gleichzeitig wird durch den Verzicht auf zusatzliche bauliche Anlagen im ufernahen Bereich
klimavertragliche Entwicklung des sensiblen Uferraums unterstiitzt.

Wird im weiteren Verfahren erganzt.
F.2.4 Abwagung der sozialen Belange

Soziale Belange sind vor allem in Hinblick auf die Zuganglichkeit, Nutzbarkeit und
Aufenthaltsqualitat des Uferraums flr die Allgemeinheit berthrt. Die Sicherung eines
durchgéangigen offentlichen Uferwegs ermdglicht es unterschiedlichen Nutzergruppen, den
Uferbereich zu erreichen und fur Freizeit und Erholung zu nutzen. Der Uferweg tragt zudem
zur sozialen Teilhabe und zur wohnortnahen Erholung bei. Erganzend werden bestehende
offentliche Spielplatze planungsrechtlich als solche gesichert, wodurch insbesondere fiir
Kinder und Familien wichtige Aufenthalts- und Begegnungsorte dauerhaft erhalten bleiben.

Zugleich werden die Interessen der Anlieger in die Abwagung einbezogen. Durch die
moglichst schonende Trassierung, die Differenzierung in 6ffentliche und private Grinflachen
sowie den Erhalt von Haus- und Seegarten werden Rickzugsmaoglichkeiten und die
Privatsphare der Eigentimer gewahrt. Die Moglichkeit einer flexiblen Gestaltung von
Einfriedungen, insbesondere im Bereich der Hausgarten, tragt unter Berlicksichtigung des
Sicherheitsempfindens der Anwohner zu einem vertraglichen Nebeneinander von 6ffentlicher
Nutzung und privatem Wohnen bei.

Gleichzeitig stellt die textliche Festsetzung Nr. 12 sicher, dass ein angemessener Schutz vor
unbefugtem Zutritt gewahrleistet ist und die Akzeptanz der Planung erhéht wird. Durch die
Begrenzung der Hohe sowie die Vorgabe einer durchsehbaren Ausgestaltung wird zudem
sichergestellt, dass die visuelle Durchlassigkeit erhalten bleibt und weder die 6ffentliche
Zuganglichkeit noch das Landschaftserleben entlang des Uferwegs wesentlich beeintrachtigt
werden.

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.
F.2.5 Abwagung okonomischer Belange

Okonomische Belange sind im vorliegenden Bebauungsplan zu beriicksichtigen. MaRgeblich
bleibt das Ziel, einen durchgehenden 6ffentlich zuganglichen Uferweg sowie einen
qualitatsvollen landschaftsbezogenen Erholungsraum zu sichern. Gleichwohl wurden
wirtschaftliche Aspekte bei der Wahl der planerischen Losung berticksichtigt, insbesondere
im Hinblick auf die Umsetzbarkeit der Planung, die Minimierung technischer und baulicher
Eingriffe sowie die Auswirkungen auf private Eigentumsverhaltnisse. Durch die Orientierung
an bestehenden Wegefihrungen beziehungsweise an der Trasse des ehemaligen
Postenwegs kénnen gegebenenfalls ErschlieBungs- und Herstellungskosten reduziert
werden. Gleichzeitig ermdglicht die Festsetzung als 6ffentliche Grinflache gegenuber einer
Verkehrsflache eine vergleichsweise wirtschaftliche Herstellung und Unterhaltung, da
geringere bauliche Standards sowie naturnahe Bauweisen zuldssig sind.

Auch die wirtschaftlichen Belange der privaten Grundstlickseigentimer wurden in die
Abwagung eingestellt. Die Inanspruchnahme privater Flachen wird auf das zur Umsetzung
der Planungsziele erforderliche Malk begrenzt und die Nutzbarkeit der verbleibenden
Grundstticksteile soweit wie moglich erhalten. In Fallen, in denen verbleibende Restflachen
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nicht mehr sinnvoll nutzbar sind, kann durch die Festsetzung als 6ffentliche Griinflache ein
Ubernahmeanspruch gegenlber der Landeshauptstadt Potsdam entstehen, sodass
unzumutbare wirtschaftliche Nachteile vermieden werden sollen.

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.
F.2.6 Abwagung der Belange der Infrastruktur

Die Belange der verkehrlichen Infrastruktur wurden auf Grundlage einer differenzierten
fachgutachterlichen Untersuchung berulcksichtigt. MaRgeblich ist die Verkehrstechnische
Untersuchung ,Fachbeitrag Verkehr zur Definition von Wegebreiten fir den geplanten
Uferweg am Griebnitzsee in Potsdam-Babelsberg (Prognose des Fullganger- und
Radverkehrs)“ der PST GmbH (2026), siehe auch Kapitel B.2.6.1 und Anlage 4.

Im Bebauungsplan wird eine Regelbreite von etwa 4,0 m festgesetzt, bestehend aus einem
ca. 3,0 m breiten Weg und beidseitigen Sicherheitsrdumen von jeweils 0,5 m. Diese
Dimensionierung stellt einen ausgewogenen Kompromiss zwischen Leistungsfahigkeit,
Aufenthaltsqualitat und Flachenverfiigbarkeit dar. Eine Nutzung des Uferwegs durch
Radverkehr ist nicht vorgesehen, kénnte jedoch bei Bedarf zu spaterem Zeitpunkt auf
Umsetzungsebene erneut geprift werden. Voraussetzung ware, dass die Aufenthaltsqualitat
sowie die Sicherheit der Fulganger nicht beeintrachtigt werden.

Die bestehende ErschlieBung Uber sieben Zugange bleibt erhalten und soll nicht erweitert
werden, sodass der Uferweg in das vorhandene Wegenetz integriert und flr die
Offentlichkeit gut erreichbar bleibt.

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.
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G Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 8 Absatz 2 des Gesetzes vom 23. Juli 2026 (BGBI. 2026 |
Nr. 226) geandert worden ist

e Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
15. November 2018 (GVBI. 1/18, [Nr.39]), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 29. Juni 2026 (GVBI.I/26, [Nr. 20], S.22)

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das
zuletzt durch Artikel 10 des Gesetzes vom 22. Juli 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 224)
geandert worden ist

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025
(BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geadndert worden ist
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Kapitel H — Anlagen

Anlage 1
Anlage 2
Anlage 3
Anlage 4
Anlage 5
Anlage 6
Anlage 7

Anlage 8

Anlage 9

H Anlagen

Textliche Festsetzungen (2026)
Dokumentation Kartierungen 2022, TRIAS PLANUNGSGRUPPE (2024)
Biotoptypen-Kartierung 2022, TRIAS PLANUNGSGRUPPE (2022)

Fachbeitrag Verkehr zur Definition von Wegebreiten flr den geplanten
Uferweg am Griebnitzsee in Potsdam-Babelsberg (Prognose des Fuliganger-
und Radverkehrs), PST GmbH (2026)

Bebauungsplan Nr. 174 ,Griebnitzsee-Ufer* — Blanko-Fragebégen
Oberliegergrundstlick, Seegrundstiick, Isoliertes Seegrundstiick (2022)

Auswertung Steckbriefe, Befragungen und grundstiicksbezogene Abwagung
der Wegeflihrung des Uferwegs, Landeshauptstadt Potsdam (2026)

Karte Bebauungsplan Nr. 174 ,Griebnitzsee-Ufer — Eigentimer im
Geltungsbereich (2026)

Karte Bebauungsplan Nr. 174 ,Griebnitzsee-Uferweg® — Mdgliche
Wegefihrung des geplanten durchgangigen Uferwegs (2026)

Freiraumplanerischer Wettbewerb 2026 ,Freiflachen am Griebnitzsee /
Potsdam® — Auszug aus den Wettbewerbsbeitradgen: jeweils Blatt 4 der
Preistrager und Anerkennungen (ldeenteil) (2026)
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