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Beschlussvorschlag:

Die Stadtverordnetenversammlung méoge beschliel3en:

Der Bebauungsplan Nr. 146 “Nordwestseite Jungfernsee/Noérdliche Parkanlage Villa Jacobs* ist

im Bereich der historischen Parkanlage der Villa Jacobs auf Grundlage der in Anlage 6
dargestellten Handlungsoption fortzufihren.

Uberweisung in den Ortsbeirat/die Ortsbeirate: [] Nein
[l Ja, infolgende OBR:

[ ] Anhérung gemaR § 46 Abs. 1 BogKVerf

[] zurInformation




Finanzielle Auswirkungen? [] Nein [] Ja

Das Formular ,Darstellung der finanziellen Auswirkungen® ist als Pflichtanlage beizufiigen

Fazit Finanzielle Auswirkungen:

Die vorgesehene Leitentscheidung zum Bebauungsplan Nr. 146 “Nordwestseite Jungfernsee/
Nordliche Parkanlage Villa Jacobs“ dient der Entscheidung Uber das kunftige Vorgehen im
sudlichen Teil des vorliegenden Planverfahrens. Finanzielle Auswirkungen sind daher zwar mit der
Leitentscheidung in die Betrachtung zu ziehen, sie sind jedoch nicht unmittelbar Gegenstand dieser
Beschlussvorlage.

Die Ergebnisse der Leitentscheidung sollen im weiteren Bebauungsplanverfahren aufgenommen
werden.

Die demnéchst vorgesehene Beschlussvorlage zur Offentlichkeitsbeteiligung wird daher Aussagen
zu den finanziellen Auswirkungen fir die Landeshauptstadt Potsdam enthalten.

Oberbirgermeister Geschaftsbereich 1 Geschéftsbereich 2

Geschaftsbereich 3 Geschaftsbereich 4




Berechnungstabelle Demografiepriufung:
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Hinweis zur Gliederung der Beschlussvorlage:

Aus aktuellem Anlass besteht die Notwendigkeit, eine Leitentscheidung zum Bebauungsplan Nr. 146
“Nordwestseite Jungfernsee/Noérdliche Parkanlage Villa Jacobs® herbeizufihren, die den ndrdlichen
Bereich der historischen Parkanlage der Villa Jacobs betrifft.

Der Beschlussvorlage sind folgende Anlagen beigeflgt:

Anlage 1: Denkmalplan - Abgrenzung der historischen Parkanlage

der Villa Jacobs® (eine Seite)
Anlage 2: Untersuchung von Prof. Michael Seiler vom 10.03.2011 (sechs Seiten)
Anlage 3: Uberlagerung der Geltungsbereichsgrenze Bebauungsplan Nr. 146

mit Planung Gartendenkmal (eine Seite)
Anlage 4. Handlungsoption 1: Wald (eine Seite)
Anlage 5: Handlungsoption 2: Gberwiegend 6ffentliche Parkanlage und Wald (eine Seite)
Anlage 6: Handlungsoption 3: private Parkanlage und Wald (eine Seite)
Anlage 7: Ubersicht und Kurzbewertung der grundsétzlichen Handlungsoptionen (eine Seite)
Begriindung:

1. Anlass fiir die vorliegende Beschlussvorlage
1.1 Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 01.04.2015 den Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan Nr. 146 “Nordwestseite Jungfernsee/Noérdliche Parkanlage Villa Jacobs* gefasst
(DS 14/SVV/1167).

Darin hat sie fur den Bereich der Nordwestseite des Jungfernsees als Planungsziele unter anderem
die Herstellung des Planungsrechts fur eine ca. 70 m tiefe und bis zu 75 m breite Offentlich
zugangliche Steganlage festgelegt.

Far den nordlichen Teil der Parkanlage der Villa Jacobs hat sie bestimmt, dass hier Planungsrecht fur
die Wiederherstellung dieses Teils der Parkanlage Uber die Festsetzung einer privaten Griinflache
geschaffen werden soll. Der ehemalige Koénigsweg soll in seinem historischen Verlauf so weit wie
moglich aufgegriffen werden. Er soll als 6ffentlicher FuBweg bis zur Uferzone verlaufen und an den
Uferweg anbinden, der bereits in den beiden angrenzenden Bebauungsplanen planungsrechtlich
gesichert ist.

Als Planungsziel wurde weiterhin festgelegt, dass die westlich der ehemaligen Parkanlage gelegenen
Flachen als Waldflachen festgesetzt werden sollen. Die 6ffentliche FuRwegeverbindung soll tber ein
Gehrecht gesichert werden.

Entlang der Uferzone ist ein 6ffentlicher Ful3- und Radweg planungsrechtlich sicherzustellen.

Erganzende Regelungen zur Umsetzung der Planungsziele sollen Uber stddtebaulich-vertragliche
Vereinbarungen getroffen werden.



Vor Festsetzung des Bebauungsplans soll nach den Festlegungen im Aufstellungsbeschluss ein
stadtebaulicher Vertrag vorgelegt werden, in dem ein Ausgleich zwischen den Interessen der
Allgemeinheit hinsichtlich der 6ffentlichen Begehbarkeit, dem Denkmalschutz und den Planungen des
Eigentimers zur Wiederherstellung der historischen Parkanlage (Hippodrom) festgelegt wird.

1.2 Einbindung der politischen Gremien im bisherigen Planverfahren

Eine erste Prasentation der planerischen Vorstellungen fiir den stdlichen Teil des Plangebiets hat die
Verwaltung am 19.01.2016 im Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen und Verkehr vorgenommen.

Die Diskussion der dort dargestellten zwei grundsatzlichen Alternativen fir die kinftigen
Festsetzungen des Bebauungsplans hat deutlich gemacht, dass im politischen Raum noch
unterschiedliche Auffassungen dartber bestehen, ob der Erhalt des jetzigen Zustands als Waldflache
als vorrangiges Planungsziel weiter verfolgt werden soll oder ob demgegeniber die
Wiederherstellung des historischen Gartendenkmals mit dem Hippodrom einen in der Abwagung
hdher zu gewichtenden Wert darstellt, den es Uber das Bebauungsplanverfahren planungsrechtlich zu
sichern gilt.

Diese Unterschiedlichkeit der Auffassungen begrindet die Notwendigkeit, parallel zum weiteren
Bebauungsplanverfahren die grundsatzlich bestehenden Handlungsoptionen flr die planerische
Entwicklung des Areals der nérdlichen Parkanlage der Villa Jacobs aufzuzeigen, zu bewerten und die
jeweiligen Schlussfolgerungen hieraus aufzuzeigen. Mit der darauf gestitzten Leitentscheidung der
Stadtverordnetenversammlung soll der planerisch-inhaltliche Rahmen fur diese Flache abgesteckt
werden, der dann in den Entwurf des Bebauungsplans zu tGbernehmen ist.

1.3 Stand des Bebauungsplanverfahrens

Zum Vorentwurf des Bebauungsplans wurden im Méarz und April 2016 die friihzeitige Offentlichkeits-
und die frihzeitige Behoérdenbeteiligung durchgefuhrt. AuBerdem wurden die Eigentimer der
nordlichen Parkanlage der Villa Jacobs schriftich um eine Positionierung zum Bebauungsplan-
Vorentwurf gebeten.

Nach Auswertung der Stellungnahmen ist die Einbringung der Beschlussvorlage zur Offentlichkeits-
beteiligung in die Stadtverordnetenversammlung im September 2016 vorgesehen.

Mit der Leitentscheidung soll die vorherige inhaltliche Entscheidung Uber die wesentlichen Planinhalte
des Bebauungsplans fir den sudlichen Teil des Plangebiets ermdglicht werden. Eine
Beschlussfassung hieruber in der Stadtverordnetenversammlung am 01.06.2016 sichert die
Einarbeitung der dort getroffenen Entscheidung in den Bebauungsplan- Entwurf im dargestellten
Zeitrahmen und dient der zielgerichteten Fortflihrung des Planverfahrens fir den gesamten
Geltungsbereich, also auch einschlieBlich der nérdlich gelegenen Flachen am Jungfernsee, fur die
nach dem Aufstellungsbeschluss das Planungsrecht u.a. fUr eine stadtebaulich geordnete Steganlage
geschaffen werden soll.

1.4 Bisherige Schwerpunkte bei der Entwicklung des Bebauungsplans

Neben der Einleitung der erforderlichen natur- und artenschutzrechtlichen Untersuchungen, einer
Variantenprifung zu der vorgesehenen Steganlage und der Entwicklung des Vorentwurfs zum
Bebauungsplan hat die Verwaltung zunachst vorrangig eine Klarung der fachlichen und rechtlichen
Rahmenbedingungen flr die als Planungsziel festgelegte Wiederherstellung der historischen
Parkanlage vorgenommen. Diese Klarung ist eine wichtige Grundlage fir den notwendigen
Interessensausgleich zwischen den Belangen der Denkmalpflege, den forstrechtlichen Belangen und
den Eigentimer-interessen, der im Bebauungsplanverfahren vorgenommen werden soll.

Daher waren zunachst eine denkmalrechtlichen und auch eine forstrechtlichen Wirdigung
vorzunehmen und auf dieser Grundlage mégliche Kollisionen zwischen den mafigeblichen fachlichen
Anspriichen aufzuzeigen. Auf dieser Basis waren sodann die Interessenslagen und die Planungen
der Eigentimerseite zur Wiederherstellung der Parkanlage in Erfahrung zu bringen.



Nach Priafung der planungsrechtlichen Steuerungsmdglichkeiten war sodann der Spielraum
aufzuzeigen, der fir die kiinftigen Festsetzungen des Bebauungsplans und erganzende vertragliche
Regelungen zur Verfugung steht. Dies war Ausgangspunkt fur die Entwicklung und Bewertung der
bestehenden Handlungsoptionen einschliel3lich der daraus zu ziehenden Schlussfolgerungen fur die
Fortfihrung des gesamten Bebauungsplanverfahrens.

1.4.1 Denkmalrechtliche Wiirdigung

Die Villa Jacobs stellt mit der sie umgebenden Parkanlage ein einzigartiges Bau- und Gartendenkmal
im Stadtgebiet dar.

Die Villa war die erste ihrer Art und Vorbild fir sdmtliche Turmvillen in Potsdam. Damit gehdrte sie zu
einer Reihe romantischer Bauten am Havelufer und nahm Uber ihren Turm als weithin sichtbaren
baulichen Akzent eine Reihe von Sichtbeziehungen der Potsdamer Parklandschaft auf.

Die Gartenanlage der Villa wurde von Peter Joseph Lenné in Zusammenarbeit mit Persius entworfen.
Sie bildet den historischen Kern einer urspriinglich 10 ha groRen Parkanlage und ist die Einzige, die
Lenné flr einen privaten Auftraggeber entworfen hat. Bereits mit der Errichtung der Parkanlage
wurden auf dem Grundstick der Villa Jacobs umfangreiche Obstpflanzungen und ein Weinberg
angelegt. Leitbild flir diesen Garten war der Gedanke, eine geschmiickte Parklandschaft mit
landwirtschaftlicher Nutzung zu verbinden und dadurch ein romantisches Mustergut zu verwirklichen.
Das Haus als Sommersitz der Familie Jacobs wurde schon friher stets als “der Weinberg"
bezeichnet.

Die groRe denkmalrechtliche Bedeutung dieser Gesamtanlage war schon in den 1980er Jahren
bekannt, konnte aber erst im Ergebnis aufwandiger und sukzessive durchgefuhrter
denkmalspezifischer Untersuchungen belegt werden.

So sind die zur Villa gehdrigen baulichen Anlagen bereits am 21.05.2004 unter Denkmalschutz
gestellt worden. Fir die Wiederherstellung der Villa Jacobs mit den sie umgebenden Teilflachen der
historischen Parkanlage wurde im Juni 2006 der Bebauungsplan Nr. 10 “BertinistralRe/Jungfernsee®
zum Abschluss gebracht. Die dort festgesetzten Bauvorhaben und die Parkflichen im
Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind zwischenzeitlich realisiert.

Die noérdlich an diesen Bebauungsplan angrenzenden Grinflachen wurden erst im Ergebnis sehr
umfangreicher und schrittweise durchgeflhrter denkmalfachlicher Recherchen als noch der
ehemaligen Parkanlage der Villa Jacobs zugehorig belegt. So sind die Strukturen des ehemaligen
Hippodroms und Teile des Konigswegs in der Ortlichkeit noch erkennbar. Der norddstliche
Randbereich des Parks um das Hippodrom war zu diesem Zeitpunkt Gegenstand des bereits
fortgeschrittenen Bebauungsplanverfahrens Nr. 83 ,Campus am Jungfernsee®. In Modifikation des
Planungskonzeptes ist es noch gelungen, die fraglichen Flachen jedenfalls durch Festsetzung
privater Grinflachen von einer Bebauung freizuhalten. Eine &ffentliche Zuganglichkeit war und ist
damit jedoch nicht gesichert.

Teile der historischen GroRRgehdlze dieser Parkanlage sind noch vorhanden, durch den vorhandenen
Gehodlzaufwuchs jedoch in ihrer gartenhistorischen Wirkung zurzeit ohne denkmalfachliche
Fachkenntnisse nur beschrankt wahrnehmbar.

Die gesamte Parkanlage der Villa Jacobs ist daher erst am 20.06.2013 als Parkdenkmal in die
Denkmalliste des Landes Brandenburg eingetragen worden. Mit Ausnahme des Hippodroms, das
nicht im Bereich der Welterbesatzung liegt, unterliegt die Ubrige Parkanlage durch ihre Lage im
raumlichen und sachlichen Geltungsbereich der Welterbesatzung (Denkmalbereichssatzung Berlin-
Potsdamer Kulturlandschaft) schon seit Jahren den Bestimmungen des Brandenburgischen
Denkmalschutzgesetzes.

Die grof’e Bedeutung und den hohen 6ffentliche Wert, den die Parkanlage der Villa Jacobs einnimmt,
beschrieb Prof. Dr. Michael Seiler im Jahr 2011 (Untersuchung vom 10.03.2011, siehe Anlage 2).



Das Hippodrom war historisch nicht 6ffentlich zuganglich, sondern gehérte zur privaten Gartenanlage
der Villa.

Das Denkmal in seiner Gesamtheit dauerhaft zu sichern ist das zentrale Ziel der Unteren
Denkmalschutzbehorde sowie der Denkmalfachbehorde des Landes.

Zur Vervollstandigung der historischen Parkanlage und deren denkmalgerechter Wiederherstellung
als Gesamtanlage hat der Eigentimer der Villa Jacobs im Jahr 2007 grofRe Teile der nérdlich daran
grenzenden Flachen erworben. Fir die Durchfihrung der Park- PflegemaRnahmen auf diesen
Flachen steht er in enger Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehérde.

Fur eine vollstdndige denkmalgerechte Wiederherstellung der historischen Parkanlage ist noch die
Einbeziehung von weiteren, westlich gelegenen Flachen erforderlich. Verschiedene Kontakte, die
hierzu mit der Eigentimerin dieser Flachen zur denkmalgerechten Wiederherstellung geflhrt wurden,
haben bislang noch keine Einigungsbereitschaft erzeugen kénnen. Im weiteren Verfahren ist daher zu
klaren, wie die denkmalgerechte Wiederherstellung der Gesamtanlage des Parkdenkmals unterstitzt
bzw. sichergestellt werden kann.

Der in Anlage 1 beigefiigten Ubersichtskarte kann die rdumliche Abgrenzung der historischen
Parkanlage der Villa Jacobs entnommen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass sich Teile dieser
Parkanlage im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 83 “Campus am Jungfernsee” befinden.

Der rechtliche Rahmen fir die Wiederherstellung der historischen Parkanlage ist im
Brandenburgischen Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG) geregelt.

§ 7 Abs. 1 BbgDSchG bestimmt, dass Verfiigungsberechtigte von Denkmalen diese im Rahmen des
Zumutbaren nach denkmalpflegerischen Grundsatzen zu erhalten, zu schitzen und zu pflegen haben
(Erhaltungspflicht der Verfigungsberechtigten).

§ 7 Abs. 2 BbgDSchG regelt die Fragen der Zumutbarkeit. Hier ist im Einzelnen folgendes formuliert:

Die Zumutbarkeit ist unter Beriucksichtigung der durch die Denkmaleigenschaft
begrindeten sozialen Bindung des Eigentums und dessen Privatnitzigkeit zu bestimmen.
Unzumutbar sind insbesondere in der Eigenschaft des Denkmals begriindete besondere
Belastungen, die zur Aufhebung der Privatnitzigkeit fuhren, soweit sie durch
Verwaltungsakte oder Mallnahmen nach diesem Gesetz entstehen. Eine wirtschaftliche
Belastung ist insbesondere unzumutbar, soweit die Kosten der Erhaltung und
Bewirtschaftung dauerhaft nicht durch die Ertrdge oder den Gebrauchswert des Denkmals
aufgewogen werden. Eine unzumutbare Belastung liegt auch dann vor, soweit durch die
Versagung einer Erlaubnis oder Mallnahmen nach diesem Gesetz eine bisher
rechtmafige oder zulassige, der Lage und Beschaffenheit des Denkmals entsprechende,
insbesondere wirtschaftliche Nutzung des Denkmals unmoglich oder in einer Weise
erschwert wird, so dass von dem Denkmal kein verninftiger Gebrauch gemacht werden
kann. Koénnen Verfugungsberechtigte oder Veranlasser Zuwendungen aus o6ffentlichen
oder privaten Mitteln oder steuerliche Begunstigungen in Anspruch nehmen oder werden
anderweitig Kompensationen eingeraumt, ist dies bei der Bestimmung der Zumutbarkeit
zu berticksichtigen.

Die Unzumutbarkeit ist gemal® § 7 Abs. 3 BbgDSchG durch die Verfugungsberechtigten oder
Veranlasser nachzuweisen. Sie kdnnen sich nicht auf Belastungen durch erhdéhte Erhaltungskosten
berufen, soweit sie oder ihre Rechtsvorganger die erhéhten Erhaltungskosten durch Unterlassen
erforderlicher ErhaltungsmaRnahmen nach diesem Gesetz oder sonstigem offentlichen Recht
verursacht haben. § 254 des Blirgerlichen Gesetzbuches gilt sinngeman.

§ 1 Abs. 2 BbgDschG regelt, dass u.a. Gemeinden, Behdrden und offentliche Stellen im Rahmen
ihrer Zustandigkeit die Verwirklichung der Ziele des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu
unterstitzen haben (Unterstlitzungspflicht der 6ffentlichen Trager).

Dieser Verpflichtung ist die Landeshauptstadt Potsdam im Rahmen der Verbindlichen Bauleitplanung
bereits durch die Einleitung des Planverfahrens mit der Vorgabe des Planungsziels der
Wiederherstellung der Parkanlage nachgekommen. Die im Bebauungsplanverfahren eingehenden
Belange des Denkmalschutzes sind in der bauleitplanerischen Abwagung daher mit einem
entsprechenden Gewicht zu berucksichtigen.



1.4.2 Forstrechtliche Wiirdigung

Die hohe Wertigkeit der hier gelegenen Flachen des Waldes ist bereits im zum Flachennutzungsplan
gehdrenden Landschaftsplan der Landeshauptstadt Potsdam festgestellt worden.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegenden Flachen sind gemafl Landschaftsplan
vorwiegend den Biotoptypen der Walder und Forsten zuzuordnen. Gemal} Biotoptypenkartierung des
Landes Brandenburg handelt es sich bei den Flachen entlang des Ufers Gberwiegend um Stieleichen-
Ulmen-Hartholzauenwalder. Im sudlichen Bereich des Geltungsbereichs, angrenzend an den Park
der Villa Jacobs befinden sich Eichen-Hainbuchenwalder mittlerer bis trockener Standorte. Ostlich
davon ist ein Knaulgras-Eichenwald vorhanden.

Neben der hohen Okologischen Qualitat der im Plangebiet gelegenen Waldflachen, die tber den
Umweltbericht zum Flachennutzungsplan bewertet worden sind, hat dieser Bereich auch eine grol3e
Bedeutung fir die Erholungsfunktion, insbesondere auch fiir die Bewohnerschaft der angrenzenden
Gebiete. Die Moglichkeit, Uber die in diesem Wald bereits zumindest ansatzweise vorhandenen Wege
eine hohe und naturbezogene Erholungsqualitdt zu sichern, genief3t daher einen hohen
landschaftsplanerischen Stellenwert.

Nach den Darstellungen des Landschaftsplans liegt das Plangebiet im Landschaftsprogramm
Brandenburg, Teilplan “Erholung® in einem Bereich zur Entwicklung der siedlungsnahen Freirdume im
Berliner Umland fiir die Naherholung. Als spezielles Ziel wird dort der Erhalt der Erholungseignung
der Landschaft in Schwerpunktraumen der Erholungsnutzung benannt.

Im Landschaftsplan ist daher der Uferbereich als eine Grinverbindung mit tberdrtlicher Bedeutung
dargestellt.

Das Zielkonzept des Landschaftsplans sieht fiir den Uferbereich unter anderem die Starkung der
Schutzfunktion und Erholungseignung des Waldes vor. Die bestehenden hochwertigen Biotopflachen
und -strukturen sollen danach geschitzt und gepflegt werden. Biotopverbundstrukturen sollen daher
erhalten bzw. entwickelt werden. Gleichzeitig soll eine Sicherung bzw. Verbesserung der Erlebbarkeit
und Zuganglichkeit von Landschaftsrdumen erfolgen. Die wasserseitige Nutzung ist nach den
Aussagen im Landschaftsplan zu begrenzen bzw. zu steuern.

Die sudlich des Plangebietes liegenden historischen Bau- und Vegetationsstrukturen sowie die darauf
bezogenen Sichtachsen sollen nach dem Zielkonzept des Landschaftsplans erhalten und gepflegt
bzw. wieder hergestellt und planerisch bertcksichtigt werden.

Unmittelbare Regelungen zur rechtlichen Qualitdt des Waldes sind aus den forstrechtlichen
Bestimmungen abzuleiten.

§ 15 Abs. 1 des Waldgesetzes des Landes Brandenburg (LWaldG) regelt, dass das Betreten des
Waldes jedermann zum Zwecke der Erholung gestattet ist, soweit dem nicht Interessen der
Allgemeinheit entgegenstehen (allgemeines Betretungsrecht von Waldflachen).

Nach § 2 Abs. 3 Nr. 2 des LWaldG sind “zu Wohnbereichen gehdrende Parkanlagen® forstrechtlich
nicht als Wald einzustufen. Da die denkmalgeschitzte Villa Jacobs zu Wohnzwecken genutzt wird
und die ebenfalls denkmalgeschiitzte Parkanlage dem Wohngebaude der Villa Jacobs unmittelbar
zugeordnet werden kann, war mit den verantwortlichen Fachbehdrden zu klaren, ob die konkrete
ortliche Situation der nérdlichen Parkanlage der Villa Jacobs eine forstrechtliche Einstufung als Wald
begriindet. Die hierzu erforderliche Klarung erstreckte sich auf die im vorliegenden Bebauungsplan
gelegenen Teilflaichen der historischen Parkanlage, also nicht auf die durch die angrenzenden
Bebauungsplane Nr. 10 “BertinistraRe/Jungfernsee” und Nr. 83 “Campus am Jungfernsee”
Uberlagerten Flachen.

In einem Ortstermin mit der Unteren Forstbehérde und der Unteren Denkmalschutzbehdrde sowie
dem Landesamt fir Denkmalpflege im November 2015 haben die Denkmalschutzbehérden die noch
vorhandenen Elemente der historischen Parkanlage (wie etwa den Schwanenteich mit der Linde
(Solitarbaum) und das Hippodrom als Kernbereich des Parks) belegt. Es konnte gemeinsam



festgestellt werden, dass die Gestaltungselemente der historischen Parkanlage vor Ort noch teilweise
erkennbar sind. Im Ergebnis dieses Ortstermins hat die Forstbehdrde festgestellt, dass der nérdliche
Teilbereich der zur Villa Jacobs gehérenden Parkanlage derzeit forstrechtlich als Wald gemaR
LWaldG zu bewerten ist, da vor Ort fur die Forstbehdrde nicht ersichtlich war, dass MaRnahmen zur
Wiederherstellung der Parkanlage nach einem entsprechenden Entwicklungsplan sukzessive
durchgefihrt wurden.

Die Forstbehtérde wies darauf hin, dass im weiteren Bebauungsplanverfahren nach férmlicher
Feststellung der Waldeigenschaft eine Waldumwandlungsgenehmigung bei der Forstbehoérde
eingeholt werden kann, die mit der Verpflichtung zu einem Ersatz verknlpft sein wird. Sie hat
angekiindigt, eine solche Feststellung der Waldeigenschaft im Rahmen der Behdrdenbeteiligung zum
Bebauungsplan vorzunehmen.

Die im Ortstermin mit der Unteren Forstbehtérde im November 2015 vorgenommene fachliche
Einschatzung der Unteren Forstbehdrde hat bereits erste kritische Reflexionen auf Seiten der
beteiligten Denkmalbehdrden ausgeldst.

In die weiteren Betrachtungen sollte daher noch die Erkenntnis einflieBen, dass der aktuelle Zustand
dieser Flachen nicht aus der Anlage einer Forstpflanzung resultiert, sondern durch Vernachlassigung
eines Gartendenkmals, dessen Existenz erst vor wenigen Jahren festgestellt werden konnte. Auch in
der Umsetzung der denkmalpflegerischen Verpflichtungen, die etwa mit Kirzungen und in Teilen
Beseitigungen des vorhandenen Geholzbestands verknlpft sind, sind deutliche Komplikationen
ersichtlich, neben der Wahrung der gartendenkmalfachlichen Anforderungen zur Wiederherstellung
der historischen Parkanlage auch den forstrechtlichen Anspriichen Rechnung zu tragen. Bislang ist
daher auf die Beseitigung von Baumen im Interesse des Waldschutzes, jedoch im Widerspruch zum
Gartendenkmalschutz verzichtet worden.

Klarungsbedurftig ist dartiber hinaus auch, wie die jeweils in sich fundiert begriindeten fachrechtlichen
Anforderungen der Forstbehoérde, die auf einen Waldersatz zielen, und der Denkmalpflege, die auf
eine sehr aufwandige Wiederherstellung der Parkanlage gerichtet sind, zu einer insgesamt
vertretbaren Losung zusammengeflhrt werden kdnnen, die unter Wahrung der VerhaltnismaRigkeit
dann auch tatsachlich umsetzbar ist.

1.4.3 Eigentumsrechtliche Belange

Die nordlichen Teilflachen der historischen Parkanlage sind derzeit im Eigentum von zwei
Grundstiuckseigentimern. Die Verpflichtung zur Wiederherstellung des Gartendenkmals durch die
Eigentimer als Verfligungsberechtigte kann Uber die entsprechenden denkmalrechtlichen Verfahren
geklart werden. In diesen Verfahren sind auch die oben dargestellten Fragen der Zumutbarkeit nach
den denkmalrechtlichen Vorgaben und der VerhaltnismaRigkeit der unterschiedlichen fachlichen
Anforderungen zu klaren.

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans sind gemall § 1 Abs. 7 des Baugesetzbuchs
(BauGB) auch die jeweiligen Interessen der Grundstiickseigentimer zu ermitteln und in die
Abwagung einzustellen. Im Bebauungsplan Nr. 146 “Nordwestseite Jungfernsee/Nordliche
Parkanlage Villa Jacobs® ist darlber hinaus die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer an der
Umsetzung der Planungsziele Uber entsprechend stddtebaulich-vertragliche Losungen zu klaren.
Hierflr ist verwaltungsseitig friihzeitig der Kontakt mit den Grundstlickseigentiimern gesucht worden.

Im Gesprach mit dem Eigentimer der Villa Jacobs, der auch den grofiten Teil der nérdlichen
Erweiterung der Parkanlage einschlie8lich von Teilflachen im nérdlich angrenzenden Bebauungsplan
Nr. 83 “Campus am Jungfernsee“ erworben hat, ist in Gesprachen im Dezember 2015 und im Marz
2016 ausgelotet worden, in welchem Umfang sich dieser im weiteren Bebauungsplanverfahren zur
Wiederherstellung des Gartendenkmals und einer offentlichen Begehbarkeit des Gesamtareals der
Parkanlage bereit erklaren kann.

Er hat hierzu erklart, den durch das Landesdenkmalamt mit Schreiben vom 20.06.2013 erweiterten
Park der Villa Jacobs in den Gesamtpark zu integrieren und somit das Gesamtkunstwerk des Parks
als Ganzes wieder erlebbar zu machen. Die Rekonstruktion der Parkanlage soll ohne
Inanspruchnahme o6ffentlicher Zuschiisse vorgenommen werden. Wie in dem bereits realisierten Teil



der Parkanlage wird auch fur die erweiterte Flache eine Nutzung der privaten Gartenanlage durch die
Offentlichkeit zu konkreten Anlassen (wie dem Tag des Denkmals, dem Literatur- und Musikfestival in
Potsdam sowie fiir Fiihrungen fiir die Offentlichkeit) angeboten. Die erweiterte Gartenanlage soll wie
die bestehende Gartenanlage eingefriedet werden.

Der Offentlichkeit soll eine Wegeverbindung zwischen der Fritz-von-der-Lancken-StraRe und dem
vorhandenen Uferweg Uber die Gewahrung eines zeitlich nicht eingeschrankten Gehrechts zugunsten
der Allgemeinheit gegentber der Landeshauptstadt Potsdam angeboten werden. Dieser Weg soll in
Teilen die Lage des ehemaligen Konigswegs sowie einen ehemaligen Parkweg aufnehmen. Da er
Uber sldliche Teilflachen des in Umsetzung befindlichen Bebauungsplans “Campus am Jungfernsee®
fuhren soll, ist ihm die Aufrechterhaltung dieses Angebots und die Bereitstellung der erworbenen
Grundstucksteilflachen fir eine solche Wegeverbindung nur dann mdglich, wenn Uber das
Bebauungsplanverfahren und dessen raumliche Erweiterung auf diese Flachen auch zeitlich
absehbar eine positive Willensbildung erfolgt.

Mit der Eigentimerin der westlichen Teilflache der nérdlichen Parkanlage der Villa Jacobs ist seit der
Einleitung dieses Bebauungsplanverfahrens zu dieser Thematik noch kein Gesprach zustande
gekommen. Anfang Marz 2016 ist diese Eigentimerin um eine schriftliche Positionierung zum
Bebauungsplan gebeten worden. Zum Zeitpunkt der Erstellung dieser Beschlussvorlage lag ein
Antwortschreiben dazu noch nicht vor.

1.4.4 Planungsrechtliche Steuerungsmoglichkeiten

Durch die Einbeziehung dieser Flache in den Bebauungsplan ergeben sich planungsrechtliche
Steuerungsmoglichkeiten, die Uber die Anwendung der denkmal- und auch der forstrechtlichen
Instrumentarien hinausgehen.

Dies betrifft insbesondere die Moglichkeit, Uber entsprechende Festsetzungen neben privat nutzbaren
Bereichen auch o6ffentliche Wegeverbindungen planungsrechtlich zu sichern sowie den hier noch
nicht realisierten Teilabschnitt des Uferwegs bauleitplanerisch zu regeln. Erganzende stadtebaulich-
vertragliche Regelungen kénnen die Umsetzung der Planungsziele unterstitzen.

Die vorgetragenen Belange der zu beteiligenden Offentlichkeit und der beriihrten Behdrden sind in
einem transparenten Verfahren einer ausgewogenen Abwagungsentscheidung zuzufuhren.

In die weiteren Entscheidungen zur Konkretisierung der Planinhalte sind auch die mdglichen
Auswirkungen der zu wahlenden Festsetzungen auf die Anwendbarkeit der Ubrigen rechtlichen
Instrumentarien einzubeziehen.

2. Darstellung der bestehenden Handlungsoptionen fur die nordliche Erweiterung der
Parkanlage

Vor diesem Hintergrund ergeben sich fir den im Plangebiet gelegenen noérdlichen Teil der Parkanlage

der Villa Jacobs folgende grundsatzliche inhaltliche Handlungsoptionen:

¢ Handlungsoption 1: Wald (s. Anlage 4)
Diese Option hat die Beibehaltung des Status Quo als Waldflache zum Gegenstand. Danach wird
der gesamte sudliche Teilbereich des Bebauungsplans, also die von der Unteren Forstbehdérde als
Wald eingeschatzten Flachen einschlieldlich der historischen Parkanlage der Villa Jacobs, bis zum

Ufer der Havel als Wald gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 18 b BauGB festgesetzt.

Die offentliche ErschlieBung erfolgt dann unmittelbar tber die Wege im Wald.



¢ Handlungsoption 2: nérdlich 6ffentliche, siidlich private Parkanlage, westlich Wald
(s. Anlage 5)

Der nérdliche Teil der denkmalgeschitzten Parkanlage, also das Hippodrom einschlieRlich der
Uferzone, soll nach dieser Option als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage
festgesetzt werden. Der sldlich des Hippodroms gelegene Teil der Parkanlage soll als private
Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt werden. Die westlich gelegenen
Flachen sollen eine Festsetzung als Wald erhalten.

Die offentliche ErschlieBung erfolgt Gber den Wald und (ber die 6ffentliche Grinflache.

Fur die nordlichen Randflachen des Gartendenkmals (unmittelbar nérdlich des Hippodroms) wird
eine geringfligige Erweiterung des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans in den
Bebauungsplan Nr. 83 “Campus am Jungfernsee“ vorgenommen, um statt der dort festgesetzten
privaten Grunflache eine Festsetzung als Wald vorzunehmen.

¢ Handlungsoption 3: private Parkanlage und Wald (s. Anlage 6)

Diese Option sieht die Festsetzung des Kernbereichs der Parkanlage (mit Hippodrom und
Schwanenteich) als private Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage und der westlich
und ndrdlich davon gelegenen Flache als Wald vor.

Die offentliche ErschlieBung erfolgt tGiber den Wald und ein Geh- und Radfahrrecht zum Ufer und
entlang des Ufers.

Fir die noérdlichen Randflachen des Gartendenkmals (unmittelbar nérdlich des Hippodroms) und
die angrenzend vorgesehenen Waldflachen wird eine Erweiterung des raumlichen
Geltungsbereichs des Bebauungsplans in den Bebauungsplan Nr. 83 “Campus am Jungfernsee*
vorgenommen, um statt der dort festgesetzten privaten Grinflachen eine Festsetzung als private
Grinflachen/Parkanlage und als Wald vorzunehmen.

3. Bewertung der dargestellten Handlungsoptionen und Schlussfolgerungen daraus

Die beschriebenen Handlungsoptionen sind anhand der flir die weitere politische
Entscheidungsfindung relevanten Kriterien einer Bewertung zugefiihrt worden. Die Ergebnisse dieser
Bewertung sind fiir eine erste Orientierung in der beigefligten tabellarischen Ubersicht (s. Anlage 7)
knapp zusammengefasst dargestellt.

Der Bewertung liegen diejenigen Kriterien zugrunde, die im Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplan fir die vorgesehenen stadtebaulich- vertraglichen Regelungen fir die Parkanlage
festgelegt sind, namlich

- die offentliche Erlebbarkeit und Begehbarkeit der Parkanlage (Anm.: “Erlebbarkeit® erganzt)
- die Denkmalbelange
- die Eigentimerinteressen
Erganzend dazu wird zu der Option, die eine Festsetzung als 6ffentliche Griinflache zum Gegenstand

hat (Handlungsoption 2), der damit verbundene Aufwand fir die Landeshauptstadt Potsdam
angesprochen.

3.1 Handlungsoption 1: Wald

Offentliche Erlebbarkeit und Begehbarkeit der Parkanlage

Eine Begehbarkeit der gesamten Flache im Wald mit lediglich forstrechtlichen Einschrankungen
einschliellich der Uferzone ist moglich. Die Erlebbarkeit fir die Allgemeinheit erstreckt sich auf den
Wald unmittelbar und den bereits wiederhergestellten Teil der historischen Parkanlage im
Bebauungsplan Nr. 10 “Jungfernsee/Bertinistralle®.



Die Pflege der vorhandenen Waldwege obliegt den Grundstlickseigentimern im Rahmen ihrer
forstrechtlichen Bewirtschaftung.

Kurzbewertung: die 6ffentliche Erlebbarkeit und Begehbarkeit ist vollstandig gegeben

Denkmalbelange

Die Wiederherstellung der historischen Parkanlage ist nicht mdoglich. Die Festsetzung als Wald lasst
eine denkmalgerechte Rekonstruktion dieser Teilflache des Parks nicht zu. Auch eine Wegefiihrung,
die sich am historischen Koénigsweg orientiert, muss hier ausgeschlossen werden.

Dies steht zunachst im grundsatzlichen Widerspruch zu der in § 1 Abs. 2 BbgDSchG verankerten
denkmalrechtlichen Unterstitzungspflicht durch die Gemeinde. Im Zuge der bauleitplanerischen
Abwagung ist daher zu entscheiden, ob in der Gewichtung und Bewertung der unterschiedlichen
Belange die Interessen der Denkmalpflege soweit zurlck gestellt werden konnen, dass sie
unberucksichtigt bleiben sollen. Eine denkmalgerechte Rekonstruktion der historischen Parkanlage
ware dann ausgeschlossen. Eine Bebauungsplan- Festsetzung als Wald lieRe die Vervollstandigung
der historischen Parkanlage nicht zu, eine solche Satzung stunde der denkmalrechtlichen
Unterschutzstellung entgegen.

Auch die Eigentimer kénnen als Verflgungsberechtigte nicht den in §7 Abs. 1 BbgDschG
begrindeten denkmalrechtlichen Erhaltungspflichten nachkommen. Ein solches Vorgehen ware
daher sowohl denkmalfachlich als auch denkmalrechtlich ausgesprochen problematisch.

Kurzbewertung: die Denkmalbelange sind nicht beriicksichtigt,
eine Wiederherstellung des Gartendenkmals ist nicht moglich

Eigentiimerinteressen

Zumindest einer der beteiligten Grundstlickseigentimer hat kein Interesse an der Umsetzung dieser
Lésung. Er hat diese Flache einschlieBlich der im Bebauungsplan “Campus am Jungfernsee®
gelegenen Grunflachen mit der Absicht der Vervollstandigung des Gartendenkmals und der Nutzung
als Gartenanlage erworben.

Die Interessen des anderen Grundstlickseigentiimers sind der Verwaltung nicht bekannt. Bislang sind
auf diesen Teilen der historischen Parkanlage weder Aktivitaten zur Wiederherstellung der
Parkanlage noch der forstwirtschaftlichen Bewirtschaftung vor Ort erkennbar.

Kurzbewertung: die Eigentumerinteressen sind zumindest teilweise nicht berticksichtigt

Zwischenfazit zu Handlungsoption 1: ein Ausgleich der Interessen ist hier nicht moglich.

3.2 Handlungsoption 2: nordlich offentliche, suidlich private Parkanlage, westlich Wald

Offentliche Erlebbarkeit und Begehbarkeit der Parkanlage

Die offentliche Begehbarkeit erstreckt sich auf die Flachen des Hippodroms und die Uferzone, jeweils
auf den hier wieder herzustellenden Wegen, sowie auf die westlich vorgesehenen Waldflachen. Die
Herstellung und dauerhafte Pflege der Wege innerhalb der 6ffentlichen Griinflache erfolgt durch die
Landeshaupt-stadt Potsdam nach entsprechendem Erwerb, die Pflege der Waldflachen erfolgt durch
die Eigentimer im Rahmen ihrer forstwirtschaftlichen Bewirtschaftung.

Die Erlebbarkeit fir die Allgemeinheit erstreckt sich auf den verbleibenden Wald, die hergestellte
Uferzone und die wiederhergestellte Parkanlage, in deren privatem Teilbereich durch die Moglichkeit
der Einsichtnahme.

Kurzbewertung: die 6ffentliche Erlebbarkeit und Begehbarkeit ist teilweise gegeben

Denkmalbelange




Die Wiederherstellung des Parkdenkmals ist mdglich, sofern die Landeshauptstadt Potsdam in das
Eigentum der entsprechenden Teilflachen gelangen kann. Mit beiden Eigentimern ist hierliber eine
Einigung erforderlich. Eine Ubertragung bzw. Riickfiihrung der Grundstiicksflachen in das Eigentum
der Landeshauptstadt Potsdam kann nach dem aktuellen Stand der Verhandlungen ausgeschlossen
werden.

Eine Wegefuhrung, die sich am historischen Konigsweg orientiert, kann hier ebenfalls
ausgeschlossen werden.

Kurzbewertung: die Beriicksichtigung der Denkmalbelange ist nicht moglich,

Eigentiimerinteressen

Eine Mitwirkungsbereitschaft der privaten Eigentumer ist hier nicht erkennbar. Dies Dbetrifft
insbesondere die Bereitschaft zur VerauRerung der anteiligen Parkflachen an die Landeshauptstadt
Potsdam. Selbst im Falle einer erfolgreichen Veraulierung dieser Flachen kann eine Bereitschaft zur
Mitwirkung an einer gartendenkmalpflegerisch ausgewogenen Ldsung fiir die Gesamtanlage nicht
angenommen werden, da die Interessenslage der Beteiligten keine Konsensfahigkeit erkennen
lassen.

Ob zumindest flr die verbleibenden Waldflachen westlich der Parkanlage eine Wahrung der
Eigentimerinteressen erfolgen kann, ist zurzeit nicht erkennbar.

Kurzbewertung: die Eigentimerinteressen sind zumindest tiberwiegend nicht beriicksichtigt

Aufwand fiir die Landeshauptstadt Potsdam

Im Falle erfolgreicher Ankaufsverhandlungen hatte die Landeshauptstadt Potsdam fur die offentliche
Grun-flache einen entsprechenden Kaufpreis zu zahlen. Nach vorlaufigen Schatzungen kann fur
diese 1 ha grofe Flache ein Kaufpreis von insgesamt ca. 10.000 € angenommen werden.

Der im Rahmen der erforderlichen Waldumwandlung nétige Forstersatz wird mit etwa 15.000 €
geschatzt. Kosten fir natur- und artenschutzrechtliche MaRnahmen sind hier nicht ermittelt worden.
Fir die Herstellung der Wegeflachen innerhalb der Parkanlage und die denkmalgerechte Wieder-
herstellung des Parks anhand eines Parkpflegeplans kann nach grober Schatzung ein Kostenumfang
von ca. 500.000 € angesetzt werden. Die jahrliche Pflege der Parkanlage kann derzeit kaum einge-
schatzt werden. Leistungen fir die Sicherung und Bewachung der Parkanlage sind hierin ebenfalls
nicht bertcksichtigt.

Ebenso wenig betrachtet wurden die Aufwendungen fiir eventuelle rechtliche Auseinandersetzungen
zur Herstellung der Grundstlicksverfugbarkeit fur die Stadt.

Kurzbewertung: der Aufwand fur die Landeshauptstadt Potsdam ist hoch

Zwischenfazit zu Handlungsoption 2: ein Ausgleich der Interessen ist hier nicht méglich.

3.3 Handlungsoption 3: private Parkanlage und Wald

Offentliche Erlebbarkeit und Begehbarkeit der Parkanlage

Die o6ffentliche Begehbarkeit erstreckt sich auf die westlich und nérdlich gelegenen Waldflachen und
das angrenzende Wegerecht zum Ufer und entlang des Ufers der Havel. Eine Wegefiihrung in
Orientierung am historischen Kénigsweg ist moglich.

Die Erlebbarkeit der wiederhergestellten Parkanlage ist von den vorgesehenen Wegen aus maglich.
Weiterhin besteht die Bereitschaft des Eigentimers der Villa Jacobs eine Nutzung der privaten
Gartenanlage durch die Offentlichkeit zu konkreten Anlassen, wie dem Tag des Denkmals, dem
Literatur- und Musikfestival in Potsdam sowie fiir Fiinrungen der Offentlichkeit zugénglich zu machen.

Kurzbewertung: die 6ffentliche Erlebbarkeit und Begehbarkeit ist teilweise gegeben

Denkmalbelange




Die vollstandige Wiederherstellung der historischen Parkanlage der Villa Jacobs ist moglich, ebenso
die Errichtung eines Wegs in Orientierung an den historischen Kénigsweg.

Kurzbewertung: die Denkmalbelange konnen beriicksichtigt werden +

Eigentiimerinteressen

Einer der beteiligten Eigentimer ist zur Umsetzung dieser Lésung bereit und steht hierzu bereits seit
langerem im Kontakt mit der Unteren Denkmalschutzbehérde zu konkreten Inhalten des
Parkpflegeplans. Fir die Realisierung legt er Wert darauf, den Park privat zu nutzen, jedoch
Méglichkeiten der Einsicht in die Gartenanlage zu gewahren. FUur die denkmalgerechte
Wiederherstellung dieses Teils der Parkanlage ist ein Bebauungsplan nicht erforderlich.

Die Bereitschaft des anderen Eigentimers ist zurzeit nicht erkennbar. Fir die denkmalgerechte
Wiederherstellung auch dieses Teils der Parkanlage ist der Bebauungsplan nicht erforderlich. Die
Einbeziehung der gesamten Parkanlage in den Bebauungsplan kann jedoch die Bemihungen um die
denkmalgerechte Wiederherstellung des historischen Parks in seiner Gesamtheit unterstiitzen und
die Anwendung der denkmalrechtlichen Instrumentarien sinnvoll flankieren.

Kurzbewertung: die Eigentiimerinteressen sind zumindest iiberwiegend beriicksichtigt ++

Zwischenfazit zu Handlungsoption 3: ein Ausgleich der Interessen ist hier moglich.

3.4 Schlussfolgerungen aus der Bewertung der Handlungsoptionen

Aus der Darstellung der grundsatzlichen Handlungsoptionen und der hierzu vorgenommenen
Bewertung kénnen folgende Schlussfolgerungen gezogen werden:

3.4.1 Schlussfolgerung aus einer Weiterverfolgung der Handlungsoption 1 Wald

Bei Weiterverfolgung der Handlungsoption 1 Wald ist Gber die Festsetzung der gesamten Flache als
Wald ein umfassendes Betretungsrecht nach LWaldG mdglich. Mit dieser Option wirde jedoch die
Wiederherstellung der gesamten Parkanlage der Villa Jacobs ausgeschlossen werden.

Auf den ersten Blick glnstiger kénnte demgegeniiber der Verzicht auf jegliche bauleitplanerische
Regelung in diesem Bereich sein, etwa indem der Geltungsbereich des Bebauungsplans um die
Flache “Nordliche Parkanlage Villa Jacobs" reduziert wiirde.

Die Wiederherstellung der historischen Parkanlage kann dann unmittelbar im Kontakt mit den
Fachbehoérden erfolgen. Eine offentlich zugangliche Wegeverbindung ist Giber die Anwendung der
forst- und der denkmalrechtlichen Instrumentarien nicht méglich. Absehbar ist, dass die im
Bebauungsplan Nr. 83 “Campus am Jungfernsee® zum Zwecke der Arrondierung des Parks
erworbenen Baugrundsticke in nachster Zeit weiterverauf’ert werden. Ebenso wenig kann die
Wiederherstellung des hier gelegenen Teilabschnitts der Uferzone durchgesetzt werden.

Eine ahnliche Wirkung wirde die Teilung des Geltungsbereichs und das vorlbergehende
Ruhendstellen dieses Teilbereichs des Bebauungsplans entfalten. Dasselbe gqilt fir die
Ruhendstellung des gesamten Planverfahrens, mit dem dann auch die Entwicklung der geplanten
Steganlage an der Nordwestseite des Jungfernsees verzdgert werden wirde.

3.4.2 Schlussfolgerung aus einer Weiterverfolgung der Handlungsoption 2 nordlich
offentliche, siidlich private Parkanlage, Wald

Wird die Handlungsoption 2 mit einer offentlichen Parkanlage im Norden, einer privaten Parkanlage
im Suden des Plangebiets und der Festsetzung der Gbrigen Flachen als Wald weiterverfolgt, ware der
Ankauf der als offentliche Grinflache festzusetzenden Teile der Parkanlage durch die



Landeshauptstadt Potsdam erforderlich. Die Wiederherstellung und Pflege dieser o6ffentlichen
Parkanlage ist dann auch im Haushalt der Landeshauptstadt Potsdam sicherzustellen.

Ein erfolgreicher Ankauf dieser Flachen ist jedoch auszuschlieffen. Der dstliche Teil der nérdlichen
Parkanlage wurde seinerzeit aus dem stadtischen Treuhandvermdgen Bornstedter Feld mit der
Zielsetzung der Rekonstruktion der historischen Parkanlage und mit ausdrtcklicher Unterstitzung der
Verwaltungsspitze veraullert.

Méglichkeiten, an das Eigentum dieser Grundstiicksflachen zu gelangen, bestehen daher fir die
Landeshauptstadt Potsdam nicht.

3.4.1 Schlussfolgerung aus einer Weiterverfolgung der Handlungsoption 3 private Parkanlage
und Wald

Die Weiterverfolgung der Handlungsoption 3 mit der Festsetzung einer privaten Parkanlage und
deren Erganzung im Norden und Westen durch eine Festsetzung als Forst sichert sowohl die
Wiederherstellung der historischen Parkanlage durch den Eigentumer als auch eine offentliche
Durchwegung zwischen der Fritz-von-der Lancken-Stralle und dem Uferweg Uber die festzusetzende
Waldflache.

Ein Ausgleich der Interessen

e der offentlichen Erlebbarkeit und Begehbarkeit der Parkanlage
e der Denkmalbelange
e der Eigentimerinteressen

ist nur unter Verwendung dieser Handlungsoption méglich.
Die Weiterfuhrung des Bebauungsplanverfahrens mit dieser Handlungsoption sichert, dass die zur
Umsetzung der Planung erforderlichen Verpflichtungen, wie etwa die Herstellung der

Wegeverbindung durch den Wald und Herstellung des Uferwegs) Uber einen stadtebaulichen Vertrag
geregelt werden kdnnen.

4. Fazit und Empfehlung der Verwaltung
Sofern die Stadtverordnetenversammlung der Bewertung der Handlungsoptionen durch die

Verwaltung folgt, soll dem Entwurf des Bebauungsplans die Handlungsoption 3 (Anlage 6) zugrunde
gelegt werden.

Anlagen

Anlage 1: Denkmalplan - Abgrenzung der historischen Parkanlage

der Villa Jacobs”

(eine Seite)

Anlage 2: Untersuchung von Prof. Michael Seiler vom 10.03.2011 (sechs Seiten)
Anlage 3: Uberlagerung der Geltungsbereichsgrenze Bebauungsplan Nr. 146

mit Planung Gartendenkmal (eine Seite)
Anlage 4. Handlungsoption 1: Wald (eine Seite)
Anlage 5: Handlungsoption 2: Gberwiegend 6ffentliche Parkanlage und Wald (eine Seite)
Anlage 6: Handlungsoption 3: private Parkanlage und Wald (eine Seite)
Anlage 7: Ubersicht und Kurzbewertung der grundsétzlichen Handlungsoptionen (eine Seite)
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Anlage 2

Prof. Dr. Michael Seiler
Gartendirektor a. D.

Pfaueninsel
14109 Berlin

Untersuchung zur Notwendigkeit, die 1938 vom Garten der Villa
Jacobs abgetrennte Fliche von etwas mehr als 3 ha fiir dieses

Gartenkunstwerk zuriickzugewinnen und zu restaurieren.

Sinn und Ziel dieser sich auf das unbedingt Notwendige konzentrierenden
Darstellung ist: die Bedeutung und Bewertung des von 1838-1938 zum Garten der Villa
Jacobs als integralem Bestandteil gehorenden Bereichs nérdlich der Villa darzulegen.
Es soll deutlich gemacht werden, dass ohne seine Einbeziehung in den siidlichen
Gartenteil und seine nachfolgende Restaurierung die kiinstlerische Aussage des fiir die
Potsdamer Parklandschaft hochbedeutenden Gartens der Villa Jacobs in ihrer
gartenkiinstlerischen Aussage eine erhebliche Einbufe erleidet.

Ich stiitze mich dabei auf die vorziigliche Diplomarbeit von Matthias Hopp ,,Die
Villa Jacobs - ein Mustergarten* TFH Neubrandenburg 2003), in der er die Genese und
die Entwicklung dieses Gartenkunstwerkes grundlegend untersucht und dargestellt hat.
Ich kann deshalb Informationen iiber den Bauherrn, den Architekten und die Geschichte
der Anlage als bekannt voraussetzen und mich auf das Ziel dieser Untersuchung
konzentrieren und beschrénken.

Eingangs einige Feststellungen zur Bedeutung der Gesamtheit von Garten und
Villa Jacobs fiir die Potsdamer Parklandschaft. Es muss davon ausgegangen werden,
dass der Ort fiir die Errichtung der Villa Jacobs auf eine Anregung Peter Joseph Lennés
zuriickgeht. In seinem fiir die Akademie der Kiinste 1853 verfassten Lebenslauf aus
Anlass seiner Ernennung zu deren Ehrenmitglied schrieb er: ,,Der leitende Gedanke war,
die Havel als einen See mit einem groBen Park in einer Ausdehnung von fast zwei
deutschen Meilen [= ca. 15 km] von dem Karlsberge bei Baumgartenbriick an, bis zur
Pfaueninsel zu umgeben.“ Ausgehend von dieser Priimisse, hat Lenné systematisch
darauf hingewirkt, landschaftsbildwirksame Orte im Uferpanorama durch Bauten und

Parkanlagen zu schmiicken. Er hat in seinem ,,Verschénerungs-Plan der Umgebung von
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Potsdam* aus dem Jahre 1833 fiir Sacrow eine Parkanlage angegeben, die weit iiber das
dann 1841 Realisierte hinausgreift. Auch fiir den Standort der spateren Villa Jacobs sah
Lenné¢ auf diesem Plan eine ausgedehnte Parkanlage vor. Als im selben Jahr 1833 Lenné
fiir die bei der Pfaueninsel neu zu erbauende Kirche St. Peter und Paul, das zugehorige
Predigerhaus und die Schule Standorte in Vorschlag bringen sollte, lieferte er einen Plan
(SPSG, Pk. 2200.1) der wieder fiir Sacrow einen Park verzeichnete und Schulstandorte
beim Blockhaus Nikolskoe oder in der Bucht von Moorlake vorsah. Der Kénig
entschied, Kirche und Schule bei Nikolskoe zu errichten. Als Lenné im Jahre 1841 fiir
die konigliche Regierung, Abteilung Doménen und Forsten einen Standort fiir ein neues
Forsthaus auswéhlen sollte, schlug er als Bauplatz den 1833 nicht fiir das Schulhaus
genutzten Ort in der Moorlakebucht vor. Dies zeigt, dass er auf bildwirksame
Landschaftspunkte immer wieder zuriickkam. Das gilt auch fiir den Standort der Villa
Jacobs. Resiimierend ist festzuhalten, dass im Landschaftsraum um den Jungfernsee
Lenné der Villa Jacobs und ihrem Garten einen unverzichtbaren Platz im Reigen der
Schldsser und Parkanlagen Neuer Garten, Babelsberg, Glienicke, Pfaueninsel und
Sacrow zugewiesen hat. Folgerichtig wurde dann auch ihre Fliche in das Kerngebiet
des Welterbes der UNESCO bei dessen Erweiterung aufgenommen.

Matthias Hopp stellt in seiner Diplomarbeit als Besonderheit des Gartens der
Villa Jacobs die Vereinigung von Landschaftsgestaltung mit regelméBigen Obstanlagen
heraus. Zum Beleg, dass diese Kombination ganz den Vorstellungen und Wiinschen
Lennés entsprach,sei eine Passage aus dem Bericht iiber seine Englandreise 1822 zitiert.
» Wie ergreifend auch der Eindruck ist, welchen die Massen und schonen Formen der
englischen Park-Anlagen machen, und wie sehr sie das Gemiit aufregen, Ahnliches in
unseren schonen deutschen Wildern einzufiihren; so habe ich, ein geborener
Rheinlénder, und dort gewShnt an den Anblick der Weinberge und Obstfelder, mich
einer schmerzlichen Empfindung dariiber nicht erwehren konnen, dass man diesen vor
allem lebendigen Schmuck in England ganz vermisst, und so viel fruchtbare Felder,
welche tausend fleilige Menschen beschiftigen und begliicken kénnten, in Einéden zur
Hegung des Wildes verwandelt. “(Verhandlungen des Vereins zur Beforderung des
Gartenbaus... 1. Band, Berlin 1824, S. 88)

Der einzige tiberlieferte Entwurfsplan fiir den Garten der Villa Jacobs ist der von
dem Mitarbeiter des Gartendirektors Lenné, Gerhard Koeber, 1835 gezeichnete und



signierte. (SPSG, Planslg. Nr. 3667) Er ist als ein Werk Lennés anzusehen, denn zu
dieser Zeit war dessen Arbeitspensum so gewaltig angewachsen, dass es Regel war,
dass seine vorziiglich geschulten Mitarbeiter nach seinen Skizzen und Angaben die
Pléne zeichneten. In diesen Plan hat dann ein weiterer Mitarbeiter und enger Vertrauter
Lennés, Hermann Sello, nach 1838, also nach dem Jahr in dem Jacobs das etwas mehr
als 3 ha groBe Gelidnde nérdlich der Villa erwarb, mit Bleistift die gértnerische
Gestaltung dieses Gelandezuwachses eingetragen. Mit Sicherheit ist fiir den
Auftraggeber nach dieser Arbeitsskizze ein die gesamte Anlage umfassender Schauplan
entstanden, der jedoch, wie in den meisten Fillen, leider nicht erhalten ist. Uberliefert
sind dann nur, wie in diesem Fall, die in der Gartendirektion abgelegten, und deshalb
erhaltenen Arbeitspline.

Die Gestaltung dieser Fliche ist Gegenstand dieser Untersuchung.

Wir erkennen in dieser Bleistiftzeichnung eine in eine landschaftsgirtnerische
Rahmung gebettete Hippodromform. In den unteren Teil dieses Hippodroms ist ein
Kreis eingeschrieben, der regelméBige Pflanzungen enthilt, die sich innerhalb des
Hippodroms hangansteigend bogenfSrmig aneinandergereiht fortsetzen. Es handelt sich,
wie der unten néher erlduterte Plan von 1879 belegt, um eine regelmiBige Obstanlage.
Am Ende der Léngsachse des Hippodroms ist ein offensichtlich schon vorhandener
Einzelbaum verzeichnet, auf den sich die Gestaltung bezieht. Es ist eine noch heute
erhaltene Linde. Dass diese durch Sello nur skizzenhaft iiberlieferte Gestaltung realisiert
wurde, zeigt der Vermessungsplan der 1879, der nach dem Tode von Jacobs angefertigt
wurde. Der in den Hippodrom eingeschriebene Kreis und der Hippodrom selbst sind mit
der Beschriftung Obstgarten versehen und bestétigen damit das aus der Signatur des
Entwurfsplanes Vermutete. Bei der Linde oberhalb des Hanges ist ein kleiner Teich mit
malerischer Uferlinie dargestellt. Auch er ist noch heute, teilweise verschiittet und
trocken im Gelénde erkennbar. Auf dlteren Luftbildern zeigt sich, dass die Kontur des
Hippodroms mit in Reihe gepflanzten Linden markiert war, auch von diesen Baumen
haben sich etliche erhalten. Das 1941 in dem verkauften Gartenteil errichtete
Offizierskasino (inzwischen abgerissen) griff in den siidwestlichsten Rand des

Hippodroms ein.



Bewertung des Hippodroms und des kleinen Teiches in Beziehung zur
Gesamtanlage.

Wihrend der Planungen fiir Villa und Garten Jacobs durch Ludwig Persius und
Peter Joseph Lenné arbeitet Karl Friedrich Schinkel 1833 bis 1835 an Entwiirfen fiir ein
antikes Landhaus im Garten des Kronprinzen Friedrich Wilhelm in Charlottenhof. Dies
war fiir Schinkel Anlass, sich intensiv mit der zeichnerischen Rekonstruktion der Villen
Tusca und Laurentina nach der Beschreibung die ihr Besitzer, Plinius der Jiingere in
seinen Briefen iiberliefert hat, zu befassen. In Charlottenhof kam das antike Landhaus
nicht zur Ausfiihrung, wohl aber ab 1836 der Hippodrom nach dem Vorbild der
Rekonstruktionzeichnung Schinkels fiir die Villa Tusca. Die Zusammenarbeit mit
Schinkel leitet bei Lenné den Beginn der Einfligung regelméBiger Gartenformen in
landschaftliche Partien ein. Planzeichnerisch wird der Hippodrom in Charlottenhof von
dem dort zustindigen Hofgértner Hermann Sello bearbeitet. Unter dem Aspekt des
persénlichen Umganges, den Friedrich Wilhelm als Kronprinz und spéter als K6nig mit
dem Zuckersiedereibesitzer Jacobs pflegte, ist die Hinzufligung eines Hippodroms in
das Gartenensemble der Villa Jacobs das sichtbare Ergebnis regen geistigen Austauschs.
Die Anregung, im Hippodrom Obstbiume zu pflanzen, geht direkt auf den Text von
Plinius zurlick, wo wir lesen, dass im Inneren des Hippodroms neben vielem anderem
auch Obstbdume stehen. Seit Charlottenhof ist der Hippodrom ein fiir regelméBige
Pflanzungen ein von Lenné und seinen Schiilern vielfach angewandtes Motiv. So wurde
fiir den gemeinsamen Nutzgarten von Schule und Predigerhaus in Nikolskoe 1833/34
die Hippodromform vorgeschlagen SPSG, Pk. 2201). Ein nicht verwirklichtes Projekt.
AufBerhalb von Charlottenhof ist der Hippodrom bei der Villa Jacobs im Potsdamer
Raum das einzig erhaltene Exemplar. Fiir seine dem Geldnde geschuldete Hanglage ist
mir ein anderes Beispiel nicht bekannt. Es lassen sich bei der Villa Jacobs noch weitere
Parallelen zum Park Charlottenhof finden. Die Turmvilla von Persius ist der erste Bau,
der dem Vorbild des von Schinkel fiir Charlottenhof entworfenen Gértnerhauses, den
romischen Bédern, folgt. Auch die Einbindung vorgefundener Allee- und
Quincunxpflanzungen in die Planung hat in Charlottenhof ihr Vorbild. Der Teich
oberhalb des Hippodroms, ein hoch gelegener Wasserspiegel in Korrespondenz zu dem

der in der Tiefe liegenden Havel ist ein nach 1840 mehrfach inszeniertes Motiv. Zum



Beispiel im Park Glienicke mit dem Felsenteich und dem Teich bei der R6mischen

Bank oder in Babelsberg mit dem schwarzen Meer.

Garten und Villa Jacobs sind die in eine eindrucksvollere
landschaftliche Situation gesetzte Paraphrase zur kronprinzlichen
Parkanlage von Charlottenhof fiir einen vermdgenden Privatmann.
Dies macht diese Anlage in der Potsdamer Parklandschaft einzigartig.
Dazu ist jedoch, wie dargelegt, die Wiederherstellung ihrer
vollstiindigen Szenerie, in der der Hippodrom und der hochgelegene
Teich unverzichtbar sind, zu wiinschen. Fiir eine denkmalgerechte
Restaurierung ist von beiden die erforderliche Substanz erhalten.
Zurzeit gehort das 1938 an das Militir veriuBerte Grundstiick noch
zu einem Teil zum Neubaugebiet Nedlitzer Kasernen und kénnte
durch Uberplanung fiir das Gartenkunstwerk Villa Jacobs endgiiltig
verloren gehen. Es ist zu fordern, dass es wieder Teil des inzwischen
weigehend restaurierten Gartens der Villa Jacobs wird und durch
Wiederherstellung seine fiir das Ganze wesentliche Aussagekraft
zuriickgewinnt. Auch aus der Sicht des Neubaugebietes Nedlitzer
Kasernen ist dessen Dialog mit der wieder vollstiindigen historischen

Landmarke Garten und Villa Jacobs ein hoch zu bewertender Vorteil.

Pfaueninsel 10.3.2011
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Abb.20
Projekt fir Kirche, Schule und Predigerhaus nahe dem Blockhaus

Nikolskoe. Schule und Predigerhaus teilen sich einen Nutzgarten in
Hippodromform, P. J. Lenné/Zeichner G. Koeber, 1833/34, MaBstab:
1:1489 (SSGB, Pk. Nr. 2201),
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Bebauungsplan Nr. 146

"Nordwestseite Jungfernsee/Nordliche Parkanlage Villa Jacobs"
Handlungsoption 1

Stand  1.3.2016
Malstab 1:1.000 (im Original DIN A3)
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Grinfiachen Sonstige Festsetzungen Nachrichtliche Ubernahmen "Nordwestseite Jungfernsee/Nordliche Parkanlage Villa Jacobs"
Private Griinflache - Parkanlage — Gehrecht D Gartendenkmal Handlungsoption 3
- Wald Grenze des raumlichen Geltungs- Landschaftsschutzgebiet Kénigswald mit
bereiches des Bebauungsplanes Havelseen und Seeburger Agrarlandschaft Stand  7.1.2016
- Bundeswasserstralle - Wasserflache Fauna-Flora-Habitat-Gebiet Heldbockeichen
(DE 3544-305) MaBstab 1:1.000 (im Original DIN A3)
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Ubersicht und Kurzbewertung der grundsitzlichen Handlungsoptionen

+ + + +
vollstandig gesichert teilweise gesichert teilweise gegeben

- +
nicht berlcksichtigt; nicht bertcksichtigt, kénnen bericksichtigt werden
Wiederherstellung des Garten- da eigentumsrechtlich
denkmals ist nicht mdglich nicht umsetzbar
- - ++
zumindest teilweise zumindest Uberwiegend zumindest Uberwiegend

nicht berlcksichtigt nicht berlcksichtigt berucksichtigt

hoch
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