PO T?D—A M Stadtverordnetenversammiung
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Landeshauptstadt
Potsdam

Protokollauszug
aus der
48. offentliche Sitzung des Ausschusses fur Stadtentwicklung, Bauen
und Verkehr
vom 11.04.2017

offentlich

Top 4.6 Bebauungsplan Nr. 156 "Gewerbeflachen Friedrichspark"”, Aufstellungsbe-
schluss
17/SVV/0160
vertagt

Frau Krlger (Stellvertretung OBR Satzkorn) nimmt das erteilte Rederecht wahr. Sie bittet um
nochmalige Zurlckstellung der Vorlage, da die aktuelle Information den Ortsbeiraten nicht vor-
liegt.

Frau Holtkamp (Bereich Verbindliche Bauleitplanung) erinnert, dass die Vorlage nochmals zurtck
gestellt worden ist, da die Voten der Ortsbeirate und die Ergebnisse aus den Gesprachen mit den
Eigentiimern noch nicht vorgelegen haben

Im Ergebnis der Behandlung durch die Ortsbeirate und der zwischenzeitlich durchgeflihrten Ge-
sprache mit der Eigentimerseite ist durch die Verwaltung eine Aktualisierung der Vorlage vorge-
nommen worden. Diese beinhaltet einen zusatzlichen (neu 2.) Beschlusspunkt und diverse An-
passungen in der Anlage 2 (sh. Anlage zur Niederschrift). Die Anderungen werden als Tischvor-
lage allen Ausschussmitgliedern zur Verfiigung gestellt. Die Anderungen sind farblich gekenn-
zeichnet und somit gut nachvollziehbar.

Die Stadtverordnetenversammlung moge beschlielden:

1. Der Bebauungsplan Nr. 156 “Gewerbeflachen Friedrichspark® ist nach § 2 Abs. 1
BauGB aufzustellen (gemaf Anlage 2).

2. Die vorliegenden Voten der Ortsbeiriiate Marquardt (Sitzung vom 14.03.2017),
Satzkorn (Sitzung vom 16.03.2017) und Uetz-Paaren (Sitzung vom 28.03.2017) sind
bei der Erstellung des Planentwurfs detailliert zu priifen. Spatestens mit der Be-
schlussvorlage zum Auslegungsbeschluss ist der Stadtverordnetenversammiung
wie auch den Ortsbeiraten darzustellen, ob und wie diese beriicksichtigt werden
konnen. Etwaige rechtliche oder tatsachliche Hindernisse und Entscheidungsbe-
darfe sind im Einzelnen zu begriinden.

einschl. diverser Anderungen in Anlage 2 (sh. Darstellung in der Anlage zur Niederschrift)

Frau Holtkamp fuhrt aus, dass das zentrale Thema der Gesprache mit der Eigentimerseite der
Umfang zulassiger Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet war. Konkreter Anlass hierflr sind
zwei Anfang Marz eingereichte Bebauungsplane fir den ,Friedrichspark®.

Im Ergebnis dieser Gesprache konnte grundsatzliche Einigung dariiber erzielt werden, dass die
gewerbliche Schwerpunktsetzung beibehalten werden soll, das Nutzungsspektrum jedoch er-
ganzt werden soll um zwei Mébelhauser, die im Nahbereich des vorhandenen Baumarkts ange-



siedelt werden sollen. Es handelt sich hierbei um einen Mébel- Abholmarkt mit ca. 8,000 gm VKF
und ein klassisches Mdébelhaus mit ca. 30.000 gm. Die Ergdnzung um diese Moébelhduser steht
im Einklang mit dem Einzelhandelskonzept und ist nach erster Einschatzung der Gemeinsamen
Landesplanung auch mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar.
Aullerdem soll auf der Teilflache sudostlich des Baumarkts noch ein Gewerbegebiet festgesetzt
werden, in dem zur Abdeckung der Nahversorgungsanspriiche der angrenzenden Ortsteile ein
Lebensmittelmarkt unterhalb der Grof¥flachigkeitsschwelle nach § 11 (3) BauNVO zulassig sein
soll.

Die vorliegenden Voten der Ortsbeirate Marquardt, Satzkorn und Uetz-Paaren enthalten vielfal-
tige Festsetzungsvorschlage, die etwa dem Schutz der angrenzenden Wohngebaude oder der
Ermdglichung einer Nahversorgung im Plangebiet und weiteren Planungszielen dienen. Aufgrund
der unterschiedlichen inhaltlichen Schwerpunktsetzung in den einzelnen Ortsbeiraten unterschei-
den sich diese Voten voneinander.

Daher wird es erst mdglich sein, im weiteren Arbeitsprozess zum Bebauungsplan und der hierzu
zu erstellenden Fachgutachten diese Vorschlage aufzugreifen und einer detaillierten fachlichen
Uberprifung zuzufiihren. Spatestens mit der Beschlussvorlage zum Auslegungsbeschluss soll
der Stadtverordnetenversammlung und auch den Ortsbeirdten dargestellt werden, ob und wie
diese im Einzelnen berlcksichtigt werden konnen.

Herr Krause regt an, die Anderungen, die den Ortsbeiraten noch nicht bekannt sind, nochmals
mit den betroffenen Ortsbeiraten zu diskutieren.

Weiterhin stellt Herr Krause den Antrag, die im Punkt 2 (neu) benannte Terminstellung zu andern.
Nicht erst zum Auslegungsbeschluss, sondern bereits zur friihzeitigen Blrgerbeteiligung sollten
die Ortsbeirate informiert werden. Den Antrag zieht Herr Krause jedoch im Nachgang der weiteren
Diskussion zurtck.

Frau HUneke unterstitzt das Anliegen.

Herr Goetzmann halt die Anregungen flr nachvollziehbar. Er verweist jedoch auf die schwierige
Situation fur die Landeshauptstadt Potsdam. Ziel sei die Flachensicherung als gewerblichen
Standort. Es gibt 2 Bauvorbescheidsantrage. Der Vollzugsanspruch besteht 6 Jahre nach Vorlie-
gen der Genehmigung. Wenn der Beratungsprozess zum Aufstellungsbeschluss langer dauert
als die planmaRige Bearbeitungsfrist fur die Bauvorbescheide, gibt es einen Entscheidungsan-
spruch. Ein Zurtckstellungsbescheid ist erst mdglich, wenn der Aufstellungsbeschluss durch die
Stadtverordnetenversammlung gefasst worden ist und offentlich bekannt gemacht wurde. Mit re-
gularen Sitzungen ware dies nicht mdglich.

Herr Jakel greift den Vorschlag von Herrn Krause auf und schlagt vor, im 2. Punkt nach spates-
tens das Wort ,mit“ zu streichen und stattdessen durch ,3 Monate vor Vorlage des Auslegungs-
beschlusses” zu ersetzen.

Herr Goetzmann teilt mit, dass erst in der letzten Woche Einvernehmen im Gesprach mit der
Eigentimerseite erzielt werden konnte. Von daher war eine Beteiligung der Ortsbeirate nicht
mehr moglich.

Frau Hineke schlagt die Vertagung auf dem 25.4.2017 vor. Bis dahin sollte es den Ortsbeiraten
moglich sein, sich ggf. in einer auRerregularen Sitzung mit der aktualisierten Vorlage zu befassen.

Herr Jakel beantragt den Beschlusspunkt 2 wie folgt zu andern:




3. Die vorliegenden Voten der Ortsbeirate Marquardt (Sitzung vom 14.03.2017), Satzkorn
(Sitzung vom 16.03.2017) und Uetz-Paaren (Sitzung vom 28.03.2017) sind bei der Erstel-
lung des Planentwurfs detailliert zu priifen. Spatestens mit 3 Monate vor der Vorlage
des AuslegungsbeschlussesderBeschlussvorlagezum-Auslegungsbeschluss ist der
Stadtverordnetenversammlung wie auch den Ortsbeiraten darzustellen, ob und wie diese
berlcksichtigt werden kédnnen. Etwaige rechtliche oder tatsachliche Hindernisse und Ent-
scheidungsbedarfe sind im Einzelnen zu begrinden.

Die Verwaltung wird beauftragt, die Ortsbeirate unverziiglich zu informieren und die Gelegenheit
zur Rickaulierung bis spatestens 24.4.2017 vormittags einzurdumen, so dass die Rickmeldung
an die Ausschussmitglieder spatestens am 24.4.2017 erfolgen kann.

Die Vorlage wird am 25.04.2017 erneut aufgerufen.
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Datum der Sitzung . Gremium
05.04.2017 Stadtverordnetenversammiung ' X
Beschlussvorschlag: Die Stadtverordnetenversammiung mége beschlieRen:

1. Der Bebauungsplan Nr. 156 “Gewerbeflachen Friedrichspark ist nach § 2 Abs. 1 BauGB
aufzustellen (gemal Anlage 2).

2. Die vorliegenden Voten der Ortsbeirdte Marquardt (Sitzung vom 14.03.2017), Satzkorn (Sitzung
vom 16.03.2017) und Uetz-Paaren (Sitzung vom 28.03.2017) sind bei der Erstellung des
Planentwurfs detailliert zu prifen. Spétestens mit der Beschlussvorlage zum
Auslegungsbeschluss ist der Stadtverordnetenversammlung wie auch den Ortsbeirdten
darzustellen, ob und wie diese bericksichtigt werden kénnen. Etwaige rechtliche oder
tatsachliche Hindernisse und Entscheidungsbedarfe sind im Einzelnen zu begriinden.




Finanzielle Auswirkungen? Xl Ja [0 Nein
Das Formular ,Darstellung der finanziellen Auswirkungen” ist als Pflichtanlage beizufiigen.

Fazit finanzielle Auswirkungen:

Planungs- bzw. Verfahrenskosten

Mit der Einleitung des Planverfahrens sind externe Planungskosten zu erwarten, die sich
voraussichtlich auf 214.000 € belaufen. Diese externen Planungskosten sollen vorbehaltlich der
Verfugbarkeit entsprechender Haushaltsmittel auch fur kinftige Jahre durch den Fachbereich
Stadtplanung und Stadterneuerung innerhalb seines Budgets aus dem Produktkonto
5110400/5431569. bereitgestelit werden. Aufwand und Ertrag werden voraussichtlich in den Jahren
2017 bis 2020 anfallen.

Fur die fachliche Betreuung und fur die Koordinierung des Planverfahrens sind verwaltungsinterne
Aufwendungen zu erwarten. Die hoheitlichen Leistungen, die hierfir im Fachbereich Stadtplanung
und Stadterneuerung zu erbringen sind, kénnen geman § 11 Abs. 1 Nr. 1 BauGB nicht durch einen
Dritten Obernommen werden. Die im Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung zu
erbringenden nicht-hoheitlichen Leistungen werden aufgrund der im Aufstellungsbeschluss
vorgesehenen Planungsziele (Sicherung stadtebaulicher Qualititen) ebenfalls nicht einem Dritten
Ubertragen werden kénnen und sollen daher verwaltungsintern erbracht werden.

Realisierungskosten und mégliche Folgekosten

Angaben zur weiteren zeitlichen Abwicklung und Umsetzung des Planverfahrens sind zum
gegenwartigen Zeitpunkt nicht moglich, da erst im Laufe des Planverfahrens eine weitere
Konkretisierung hierzu méglich ist. Mit der Umsetzung der Planung ist jedoch nicht vor 2018 zu
rechnen.

Genauere Angaben zu den zu erwartenden Realisierungskosten und zu méglichen Folgekosten
werden im Laufe der Erarbeitung des Planverfahrens erfolgen.

Oberblrgermeister Geschéftsbereich 1 . __Geschaftsbereich 2

Geschéftsbereich 3 Geschéftsbereich 4




Berechnungstabelle Demografiepriifung:

Bedarfsgerechtes und Selbstbe-
Wirtschaftswachs- —— Gute ' Wohnbe- qualitativ ’
tum férdern = qlalon dingungen fur hochwertiges Stmmtes
) ) Toleranz und |, &N9UN9 g Wohnen und | Wirkungs- | Bewertung
Arbeitsplatzan- Offenheit in der junge Menschen Betreuungs- und Leben bis ins ind D fi
gebot erhalten " und Familien Bildungsangebot fiir : s emogratie-
Stadt fordern . W . hohe Alter Demografie| relevanz
bzw. ausbauen Gewichtuna: 10 ermoglichen Kinder u. Jugendl. erméalichen
Gewichtung: 30 9 Gewichtung: 20 |anbieten Gewichtung: Gewi 9 N
20 ewichtung: 20
3 ‘ : : J : 90 mittlere

Begriindung zum Beschlussvorschlag:

Aus aktuellem Anlass besteht das Erfordernis, fur den Bereich Friedrichspark an der Autobahnabfahrt
Potsdam-Nord einen Bebauungsplan Nr. 1566 "Gewerbeflachen Friedrichspark® aufzustellen. Nahere
Informationen zur bestehenden Situation, zum Planungsanlass und zur Erforderlichkeit der Planung
sowie zu den Planungszielen und zum Planverfahren ergeben sich aus folgenden Anlagen zu dieser
Beschlussvorlage:

Anlage 1 Finanzielle Auswirkungen (2 Seiten)
Anlage 2 Aufstellungsbeschluss (3 Seiten)
Anlage 3 Geltungsbereich (1 Seite)



Darstellung der finanziellen Auswirkungen der Beschlussvorlage _
Betreff: Bebauungsplan Nr. 156 "Gewerbeflachen Friedrichspark"

Anlage 1

] Nein
] Nein X Ja
Ist die MaRnahme bereits im Haushalt enthalten? Nein ] Ja
Die MaRnahme bezieht sich auf das Produkt Nr. 5110400 Bezeichnung: 5431569.

X Ja

Hat die Vorlage finanzielle Auswirkungen?
Handelt es sich um eine Pflichtaufgabe?

o Mo bd =

Wirkung auf den Ergebnishaushalt:

[ Teilweise

Ist-

Vorjahr Folgejahr

Angaben in EUro Ifd. Jahr | Folgejahr | Folgejahr Folgejahr

Gesamt

Ertrag
laut Plan

Ertrag
neu

Aufwand

2017
laut Plan

2018 2019 2020

Aufwand
neu

50.000 80.000 80.000 4.000

214.000

Saldo Ergebnishaushalt
laut Plan

Saldo Ergebnishaushalt
neu

Abweichung

zum Planansatz

5. a Durch die MaRnahme entsteht keine Ent- oder Belastung Giber den Planungszeitraum hinaus bis

2020 in der Hdhe von insgesamt 214.000 Euro.

6. Wirkung auf den investiven Finanzhaushalt:

Bis
MaRnahme-
ende

Bisher
bereitge-
stellt

Angaben in Euro Ifd. Jahr | Folgejahr | Folgejahr | Folgejahr | Folgejahr

Gesamt

Investive Einzahlungen
laut Plarni

Investive Einzahlungen
neu ;

Investive Auszahlungen
laut Plan

Investive Auszahlungen
neu

Saldo Finanzhaushalt
| laut Plan

Saldo Finanzhaushalt
neu

Abweichung
zum Planansatz

7. Die Abweichung zum Planansatz wird durch das Unterprodukt Nr.
Bezeichnung gedeckt.

8. Die MaBnahme hat kiinftig Auswirkungen auf den Stellenplan? Nein []Ja

Mit der MalRnahme ist eine Stellenreduzierung
von Vollzeiteinheiten verbunden.
Diese ist bereits im Haushaltsplan beriicksichtigt?

Xl Nein []Ja
X Nein []Ja

9. Es besteht ein Haushaltsvorbehalt.
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Hier kénnen Sie weitere Ausfilhrungen zu den finanziellen Auswirkungen darstellen (z. B. zur Herlei-

tung und Zusammensetzung der Ertrags- und Aufwandspositionen, zur Entwicklung von Fallzahlen
oder zur Einordnung im Gesamtkontext etc.).

Die geschatzten Kosten i.H.v. 214.000 Euro ergeben sich aus notwendigen Aufwendungen fur Planungs-
| bros.

Anlagen: -

[] Erlauterung zur Kalkulation von Aufwand, Ertrag, investive Ein- und Auszahlungen
(Interne Pflichtanlage!)

[ Anlage Wirtschaftlichkeitsberechnung (anlassbezogen)

[l Anlage Folgekostenberechnung (anlassbezogen)
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Anlage 2

Bebauungsplan Nr. 156 "Gewerbefldchen Friedrichspark"
Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung beschlieRt gemaR § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 156 "Gewerbefldchen Friedrichspark”.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich nérdlich der Bundesstrale
B 273 zwischen der westlich verlaufenden Bundesautobahn A 10 und der &stlich verlaufenden
Bahnstrecke Potsdam — Wustermark und erstreckt sich auf die rdumlichen Geltungsbereiche der
rechtsverbindlichen Bebauungspldane Nr. 19, Nr. 7 und Nr. 9 "Gewerbe- und Marktzentrum
Autobahnabfahrt Potsdam-Nord/Friedrichspark”, Teilbereiche Marquardt, Satzkorn und Uetz-
Paaren sowie auf einre Teilflichen des raumlichen Geltungsbereichs des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans Nr. 1 GUM "Gewerbe- und Markizentrum Autobahnabfahrt Potsdam-Nord (OT
Marquardt) und wird wie folgt begrenzt:

im Norden durch das Flurstiick 11/4 der Flur 3 der Gemarkung Satzkorn,

im Osten durch die Flurstiicke 9/10, 9/11, 60 und 63 tiw. der Flur 3 der Gemarkung Marquardt
sowie durch die Flursticke 19/4 und 29/5 der Flur 3 der Gemarkung Satzkorn sowie
durch die Bahnlinie Potsdam — Wustermark,

im Stden durch die Flurstiicke 14-20, 24-32, 33/1, 34-39, 43,—46—16—17-18-49-20, 75-80,
+9+F8—+, 9/6, 63, 68, 65, 55/1 der Flur 3 der Gemarkung Marquardt,

im Westen  durch die Bundesautobahn A 10 - Flurstiicke 16/6, 18/4 und 19/13 der Flur 3 der
Gemarkung Satzkorn, Flurstiicke 58 und 56 der Flur 1 der Gemarkung Paaren
sowie Flursticke 7/1, 2/1 und 3/1 der Flur 3 und Flurstiick 14/14 der Flur 5 der
Gemarkung Marquardt.

Der Geltungsbereich umfasst eine Fliche von ca. 70 72 ha. Die Lage des Plangebietes ist im
beigefugten Kartenausschnitt dargestellt (Anlage 3).

Bestehende Situation

Die rechtswirksamen, rdumlich zusammenhéngenden Bebauungspldne Nr. 19, Nr. 7 und Nr. 9
schaffen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Nutzungsmischung aus Freizeit- und
Vergniigungsnutzungen, Dienstleistungen, Einzelhandel und anderem Gewerbe.

Die mit den drei Bebauungsplénen verfolgten Ziele sind — bis auf Teile der &ffentlichen
VerkehrserschlieBung (Kreisverkehr StraRe Am Friedrichspark) - bislang nicht realisiert worden.
Auf einer Flache im Teilbereich Satzkorn befindet sich entsprechend der seit 29.06.2010
rechtsverbindlichen 1. Anderung (Ergénzung) der v. g. Bebauungspléne eine Flachensolaranlage,
welche bis zum Jahr 2030 zuléssig ist.

Far die . Teilbereiche Satzkorn und Uetz-Paaren erfolgte gemaR Beschluss der
Stadtverordnetenversammiung vom 22.08.2012 (DS 12/SVV/0377) der Aufstellungsbeschluss fiir
die 2. Anderung der Bebauungspidne Nr.7 und Nr.9 "Gewerbe- und Marktzentrum
Autobahnabfahrt Potsdam-Nord/Friedrichspark", Teilbereiche Satzkormn und Uetz-Paaren mit dem
Planungsziel, die Sondergebiete SO 1 (Erlebniswelt) und SO 2 (Stellplatze) in Gewerbegebiete GE
zu andern. und die Festsetzungen des Gewerbegebietes GE B den aktuellen Erfordernissen
anzupassen. Das Planverfahren ruht seit dem Aufstellungsbeschluss. _
Der Grundstiickseigentimer hat sich entsprechend den Festsetzungen der Bebauungspldne
Nr.19 im Ortsteil Marquardt sowie - Nr.9 im Ortsteil Uetz-Paaren ({iber einen
Bauvorbescheidsantrag (Az. 03678-2015-20) die Zuldssigkeit eines Fachmarkizentrums mit
Schwerpunkt Einzelhandel auf Teilflichen des Friedrichsparks sichern lassen. Es handelt sich
dabei um ein komplex strukturiertes Projekt eines Geschéftshauses mit Restaurant, Mébelhaus,
SB-Warenhaus, Lagerrdumen, Handwerker- GroBhandel und Parkhaus, dessen Voraussetzungen
fur eine zusammenhangende Realisierung mit Bauvorbescheid vom 14.06.2016 aus den
rechtsverbindlichen Bebauungsplénen hergeleitet formell bestéatigt worden sind.




Das Vorhaben ist bislang nicht realisiet worden, der Bauvorbescheid gilt, unabhéngig von .
weiteren bauleitplanerischen Entscheidungen, fur 6 Jahre fort, in diesem Fall also bis ins Jahr
2022.

Bei den bisher ungenutzten Fldchen in den drei Plangebieten handelt es sich ganz Uiberwiegend
weiterhin um intensiv genutzte Landwirtschaftsflachen.

Auf der einer Teilfliche des rechtswirksamen Bebauungsplans Nr. 1 GUM "Gewerbe- und
Marktzentrum Autobahnabfahrt Potsdam-Nord (OT Marquardt)‘ befindet sich ein Baumarkt, die
andere Teilflache (Flurstick 9/6, Flur 3, Gemarkung Marquardt), siidéstlich angrenzend an den
bestehenden Baumarkt, liegt brach.

Im Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Potsdam ist das Plangebiet als Gewerbliche
Bauflache dargestellt. Es wird im weiteren Verfahren geprift werden, ob eine Anderung des
Flachennutzungsplans erforderlich ist.

Planungsanlass und Erforderlichkeit der Planung _

Wie bereits mit dem Aufstellungsbeschluss zur 2. Anderung der Bebauungspléne Nr. 7 und Nr. 9,
Teilbereiche Satzkorn und Uetz-Paaren festgestellt wurde, entspricht die Umsetzung des
Plankonzeptes zur Errichtung eines "Vergnigungs- und Freizeitparks” an dieser Stelle, welches
den rechtsverbindlichen Bebauungspldnen im Friedrichspark zugrunde liegt, nicht mehr den
aktuellen Erfordernissen. Deshalb soll das bisherige Planungskonzept zur Umsetzung eines
"Vergnigungs- und Freizeitparks®, welches den bislang geltenden Bebauungspléanen im
Friedrichspark zugrunde liegt, aufgegeben werden.

Die bereits mit der Aufstelluing der 2. Anderung beschlossenen Planungsziele, die in den
Bebauungsplénen festgesetzten Sondergebiete in Gewerbegebiete umzuwandeln bzw. die
Festsetzungen der Gewerbegebiete an die aktuelle Situation anzupassen, sollen nunmehr nicht
nur fir die Teilbereiche Satzkorn und Uetz-Paaren sondern auch fiir den Teilbereich Marquardt
umgesetzt werden.

Der .Eigentimer des Baumarktes beabsichtigt die Erweiterung des vorhandenen
Nutzungskonzeptes und plant auf Teilflichen der jetzigen Stellplatzanlage die Errichtung eines
Baustoffabhollagers (Drive In) sowie eines Mietservices fiir Profigerate und kleine Baumaschinen.

Fur das Flurstiick 9/6 wird ebenfalls eine gewerbliche Entwicklung angestrebt.

Zur stadtebaulichen Ordnung und Sicherung der Flachen zur Entwicklung eines Gewerbegebietes
ist ein Bebauungsplan erforderlich.

Planungsziele
Ziel der Planung ist die Herstellung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung.

eines Gewerbe- und Logistikstandortes.

Im Bebauungsplan sollen daher Gewerbegebiete festgesetzt werden, mit denen die Ansiedlung
von Gewerbebetrieben aller Art erméglicht werden kann. Entsprechende Flexibilitat sollen daher
insbesondere auch die Ausweisung der Baufldchen erhalten. Als Mafl der Nutzung soll eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt werden. Im weiteren Planverfahren ist zu priifen,
inwieweit fur die éstlich vorgesehenen Gewerbefléchen eine zeitlich uneingeschrankte Nutzung (24
Stunden-Betrieb) ermdglicht werden kann und welche Immissionsschutzfestsetzungen hierfir
getroffen werden mussen. Gegeniiber den unmittelbar an das Plangebiet siidlich angrenzenden
Wohngebéduden sollen nur solche gewerblichen Nutzungen zugelassen werden, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren.

Die bereits mit Bauvorbescheid (Az: 03678-2015-20) zulassigen Nutzungen — Fachmarktzentrum
mit Schwerpunkt Einzelhandel sollen nicht mehr umgesetzt werden.



Stattdessen sollen auf zwei Teilflichen zwei Sondergebiete festgesetzt werden, in denen die
Errichtung eines Méobelhauses mit max. 30.000 m2? Verkaufsflache und eines weiteren
Mébelhauses mit max. 8.000 m? Verkaufsfliche zulassig sein soll.

Weitere Einzelhandelsbetriebe sollen nicht zuldssig sein. Lediglich auf der Teilfliche stidéstlich
angrenzend an den bestehenden Baumarkt (Flurstiick 9/6) soll in dem hier festzusetzenden
Gewerbegebiet zur Abdeckung der Nahversorgungsanspriiche der angrenzenden Ortsteile ein
Lebensmittelmarkt unterhalb der GroBflachigkeitsschwelle des § 11 Abs. 3 BauNVO zuléssig sein.

Mit der Festsetzung von Gewerbeflachen und den Sondergebieten "Mébel" wird das bisherige
Plankonzept zur Umsetzung eines "Vergnigungs- und Freizeitparks®, welches den bislang
geltenden Bebauungsplénen im Friedrichspark zugrunde liegt, aufgegeben.

Mit der vorgesehenen Aufstellung des Bebauungsplans kann und soll der befristete Betrieb der
Flachensolaranlage nicht in Frage gestelit werden.

Fur die Flachen des Baumarktes soll das Interesse des Eigentimers zur Erweiterung des
vorhandenen Nutzungskonzeptes beriicksichtigt und durch geénderte Festsetzungen zum MaR der
Nutzung und zur Ausweisung der Bauflichen Rechnung getragen werden. Das Vorhaben steht
nicht in Konkurrenz zu den Zielen des Einzelhandelskonzeptes der Landeshauptstadt Potsdam.

Far die Belange des Umweltschutzes ist entsprechend der gesetzlichen Vorgaben eine
Umweltprifung durchzufilhren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewerten werden. Der Umfang der
Umweltpriifung wird sich schwerpunkiméBig auf die Ermittlung der Eingriffe in Natur und



Landschaft, auf den besonderen Artenschutz sowie auf den Schutzgutbereich
Mensch/Immissionsschutz erstrecken.

Rechtliche Voraussetzungen
Die gesetzlichen Grundlagen fir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 156 “Gewerbeflachen

Friedrichspark® gemaB § 1 Abs. 3 BauGB liegen vor.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist mit den Grundsitzen des § 1 Abs. 5 BauGB vereinbar.
Der Bebauungsplan entspricht in seinen Zielen und Zwecken dem Flachennutzungsplan der
Landeshauptstadt Potsdam.
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m Landeshauptstadt Beschlussvo rlage Drucksache Nr. (ggf. Nachtragsvermerk)

w Potsdam

Der Oberblirgermeister

X offentlich

Betreff:
Bebauungsplan Nr. 156 “Gewerbeflichen Friedrichspark®,
Aufstellungsbeschluss

Erstellungsdatum 10.04.2017

Eingang 922:
Geschéftsbereich/FB: 4/46
Beratungsfolge: : ‘ Empfehlung |Entscheidung
Datum der Sitzung Gremium ‘
05.04.2017 Stadtverordnetenversammlung X
Beschlussvorschlag: Die Stadtverordnetenversammlung mége beschliefen:
1. Der Bebauungsplan Nr. 156 “Gewerbeflachen Friedrichspark® ist nach § 2 Abs. 1 BauGB

aufzustellen (gemaR Anlage 2).

Die vorliegenden Voten der Ortsbeirdte Marquardt (Sitzung vom 14.03.2017), Satzkorn (Sitzung
vom 16.03.2017) und Uetz-Paaren (Sitzung vom 28.03.2017) sind bei der Erstellung des
Planentwurfs detailliet zu prifen. Spéatestens mit der Beschlussvorlage zum
Auslegungsbeschluss ist der Stadtverordnetenversammlung wie auch den Ortsbeirdten
darzustellen, ob und wie diese berlicksichtigt werden kénnen. Etwaige rechtliche oder
tatsachliche Hindernisse und Entscheidungsbedarfe sind im Einzelnen zu begriinden.




Finanzielle Auswirkungen? X Ja (] Nein
Das Formular ,Darstellung der finanziellen Auswirkungen® ist als Pflichtanlage beizufligen.

Fazit finanzielle Auswirkungen:

Planungs- bzw. Verfahrenskosten

Mit der Einleitung des Planverfahrens sind externe Planungskosten zu erwarten, die sich
voraussichtlich auf 214.000 € belaufen. Diese externen Planungskosten sollen vorbehaltlich der
Verfligbarkeit entsprechender Haushaltsmittel auch fur kiinftige Jahre durch den Fachbereich
Stadtplanung und Stadterneuerung innerhalb seines Budgets aus dem Produktkonto
5110400/5431569. bereitgestellt werden. Aufwand und Ertrag werden voraussichtlich in den Jahren
2017 bis 2020 anfallen. '

Fiir die fachliche Betreuung und fiir die Koordinierung des Planverfahrens sind verwaltungsinterne
Aufwendungen zu erwarten. Die hoheitlichen Leistungen, die hierfir im Fachbereich Stadtplanung
und Stadterneuerung zu erbringen sind, kénnen gemal § 11 Abs. 1 Nr. 1 BauGB nicht durch einen
Dritten Ubernommen werden. Die im Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung zu
erbringenden nicht-hoheitlichen Leistungen werden aufgrund der im Aufstellungsbeschluss
vorgesehenen Planungsziele (Sicherung stadtebaulicher Qualitédten) ebenfalls nicht einem Dritten
Uibertragen werden konnen und sollen daher verwaltungsintern erbracht werden.

Realisierungskosten und mégliche Folgekosten

Angaben zur weiteren zeitlichen Abwicklung und Umsetzung des Planverfahrens sind zum
gegenwartigen Zeitpunkt nicht méglich, da erst im Laufe des. Planverfahrens eine weitere
Konkretisierung hierzu méglich ist. Mit der Umsetzung der Planung ist jedoch nicht vor 2018 zu
rechnen.

Genauere Angaben zu den zu erwartenden Realisierungskosten und zu mdoglichen Folgekosten
werden im Laufe der Erarbeitung des Planverfahrens erfolgen. '

Cberbiirgermeister Geschéftsbereich 1 Geschaftsbereich 2

Geschaftsbereich 3 Geschéftsbereich 4




Berechnungstabelle Demografiepriifung:

Bedarfsgerechtes und Selbstbe-
Wirtschaftswachs- A Gute Wohnbe- qualitativ N
. Ein Klima von . .. N stimmtes
tum fordern, dingungen fiir hochwertiges .

A Toleranz und | . Wohnen und | Wirkungs- | Bewertung
Arbeitsplatzan- Offenheit in der | 1UN9e Menschen Betreuungs- und Leben bis ins ind D fi
gebot erhalten Stadt frdemn und Familien Bildungsangebot fiir hohe Alter D SECSK fi en:ogra l
bzw. ausbauen . ) ermdglichen Kinder u. Jugendl. e emogratie relevanz

. . Gewichtung: 10 . } . : .| ermdglichen
Gewichtung: 30 Gewichtung: 20 {anbieten Gewichtung: . .

20 Gewichtung: 20
3 ' 90 mittlere

- Begriindung zum Beschlussvorschiag:

Aus aktuellem Anlass besteht das Erfordernis, fir den Bereich Friedrichspark an der Autobahnabfahrt
Potsdam-Nord einen Bebauungsplan Nr. 156 "Gewerbefldchen Friedrichspark® aufzustellen. Nahere
Informationen zur bestehenden Situation, zum Planungsanlass und zur Erforderlichkeit der Planung
sowie zu den Planungszielen und zum Planverfahren ergeben sich aus folgenden Anlagen zu dieser
Beschlussvorlage:

Anlage 1 Finanzielle Auswirkungen (2 Seiten)
Anlage 2 Aufstellungsbeschluss (3 Seiten)
Anlage 3 Geltungsbereich (1 Seite)



Anlaqe 1

Darstellung der finanziellon Auswirkungen der Beschlussvorlage

Betreff: Bebauungsplan Nr. 156 "Gewerbefladchen Friedrichspark”

1. Hat die Vorlage finanzielle Auswirkungen? [] Nein Ja
2. Handelt es sich um eine Pflichtaufgabe? [ Nein Ja )
3. st die MaBnahme bereits im Haushalt enthalten? X Nein [JJa [] Teilweise
4. Die MaBnahme bezieht sich auf das Produkt Nr. 5110400 Bezeichnung: 5431569.
5. Wirkung auf den Ergebnishaushalt;
Angaben in EUro v J:jthr Ifd. Jahr- | Folgejahr | Folgejahr | Folgejahr | Folgejahr | Gesamt
Ertrag
laut Plan
Ertrag
neu
Aufwand 2017 2018 2019 2020
laut Plan
:\:u""’"d 50.000 80.000 80.000 4.000 214.000
Saldo Ergebnishaushait
laut Plan
Saldo Ergebnishaushalt
neu
Abweichung
zum Planansatz

5. a Durch die MaRBnahme entsteht keine Ent- oder Belastung ber den Planungszeitraum hinaus bis
2020 in der Hohe von insgesamt 214.000 Euro.

6. Wirkung auf den investiven Finanzhaushalt:

Bisher

Angaben in Euro bergltﬁe- Ifd. Jahr | Folgejahr | Folgejahr | Folgejahr | Folgejahr | Magnahme- | Gesamt
[ - ende

Investive Einzahlungen
laut Plan

Investive Einzahlungen
neu

investive Auszahlungen
laut Plan

Investive Auszahlungen
neu-

Saldo Finanzhaushalt
jaut Plan

Saldo Finanzhaushalt
neu

- Abweichung
zum Planansatz

7. Die Abweichung zum Planansatz wird durch das Unterprodukt Nr.

Bezeichnung

gedeckt.

8. Die MaBnahme hat kiinftig Auswirkungen auf den Stellenplan?

Mit der MaRnahme ist eine Stellenreduzierung

von

Vollzeiteinheiten verbunden.

Diese ist bereits im Haushaltsplan beriicksichtigt?

9. Es besteht ein Haushaltsvorbehait.

Seite 1 von 2

Nein []Ja

Nein

LJa

X Nein [] Ja-



Hier kdnnen Sie weitere Ausfiihrungen zu den finanziellen Auswirkungen darstellen (z. B. zur Herlei-

tung und Zusammensetzung der Ertrags- und Aufwandspositionen, zur Entwicklung von Fallzahlen
oder zur Einordnung im Gesamtkontext etc.).

Die geschatzten Kosten i.H.v. 214.000 Euro ergeben sich aus notwendigen Aufwendungen fiir Planungs-
biros.

Anlagen:

(] Erlauterung zur Kalkulation von Aufwand, Ertrag, investive E|n- und Auszahlungen
(Interne Pflichtanlage!)

[] Anlage Wirtschaftlichkeitsberechnung (anlassbezogen)

[] Anlage Folgekostenberechnung (anlassbezogen)
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Anlage 2

Bebauungsplan Nr. 156 "Gewerbeflachen Friedrichspark”
Aufstellungsbeschluss :

Die Stadtverordnetenversammliung beschliel3t gemaR § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 156 "Gewerbeflachen Friedrichspark".

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich nérdlich der Bundesstralte
B 273 zwischen der westlich verlaufenden Bundesautobahn A 10 und der dstlich verlaufenden
Bahnstrecke Potsdam — Wustermark und erstreckt sich auf die rdumlichen Geltungsbereiche der
rechtsverbindlichen Bebauungspldane Nr. 19, Nr. 7 und Nr. 9 "Gewerbe- und Marktzentrum
Autobahnabfahrt Potsdam-Nord/Friedrichspark”, Teilbereiche Marquardt, Satzkorn und Uetz-
Paaren sowie auf Teilflichen des raumlichen Geltungsbereichs des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans Nr. 1 GUM "Gewerbe- und Marktzentrum Autobahnabfahrt Potsdam-Nord (OT
Marquardt) und wird wie folgt begrenzt:

im Norden  durch das Flurstlick 11/4 der Flur 3 der Gemarkung Satzkorn,

im Osten durch die Flursticke 9/10, 9/11, 60 und 63 tiw. der Flur 3 der Gemarkung Marquardt
sowie durch die Flurstiicke 19/4 und 29/5 der Flur 3 der Gemarkung Satzkorn sowie
durch die Bahnlinie Potsdam — Wustermark,

im Suden durch die Flurstiicke 14-20, 24-32, 33/1, 34-39, 43, 75-80, 68, 65, 55/1 der Flur 3
der Gemarkung Marquardt,

im Westen  durch die Bundesautobahn A 10 - Flurstiicke 16/6, 18/4 und 19/13 der Flur 3 der
Gemarkung Satzkorn, Flursticke 58 und 56 der Flur 1 der Gemarkung Paaren
sowie Flurstiicke 7/1, 2/1 und 3/1 der Flur 3 und Flurstiick 14/14 der Flur 5 der
Gemarkung Marquardt.

Der Geltungsbereich umfasst eine Fladche von ca. 72 ha. Die Lage des Plangebietes ist im
beigefiigten Kartenausschnitt dargestellt (Anlage 3).

Bestehende Situation

Die rechtswirksamen, rdumlich zusammenhangenden Bebauungspldne Nr. 19, Nr.7 und Nr. 9
schaffen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Nutzungsmischung aus Freizeit- und
Vergnligungsnutzungen, Dienstleistungen, Einzelhandel und anderem Gewerbe.

Die mit den drei Bebauungsplédnen verfolgten Ziele sind — bis auf Teile der offentlichen
Verkehrserschliefung (Kreisverkehr Stralle Am Friedrichspark) - bislang nicht realisiert worden.
Auf einer Flidche im Teilbereich Satzkorn befindet sich entsprechend der seit 29.06.2010
rechtsverbindlichen 1. Anderung (Erganzung) der v. g. Bebauungspléne eine Flachensolaranlage,
welche bis zum Jahr 2030 zuldssig ist.

Fir die Teilbereiche Satzkorn und Uetz-Paaren erfolgte gemaR Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung vom 22.08.2012 (DS 12/SVV/0377) der Aufstellungsbeschluss fiir
die 2. Anderung der Bebauungspldne Nr.7 und Nr.9 "Gewerbe- und Marktzentrum
Autobahnabfahrt Potsdam-Nord/Friedrichspark”, Teilbereiche Satzkorn und ‘Uetz-Paaren mit dem
Planungsziel, die Sondergebiete SO 1 (Erlebniswelt) und SO 2 (Stellplatze) in Gewerbegebiete GE
zu andern und die Festsetzungen des Gewerbegebietes GE B den aktuellen Erfordernissen
anzupassen. Das Planverfahren ruht seit dem Aufstellungsbeschluss.

Der Grundstiickseigentimer -hat sich entsprechend den Festsetzungen der Bebauungsplédne
Nr.19 im Ortsteii Marquardt sowie Nr.9 im Oristeil Uetz-Paaren (ber einen
Bauvorbescheidsantrag (Az. 03678-2015-20) die Zuldssigkeit eines Fachmarktzentrums mit
Schwerpunkt Einzelhandel auf Teilflichen des Friedrichsparks sichern lassen. Es handelt sich
dabei um ein komplex strukturiertes Projekt eines Geschéftshauses mit Restaurant, Mobelhaus,
SB-Warenhaus, Lagerrdumen, Handwerker- Grofthandel und Parkhaus, dessen Voraussetzungen
fir eine zusammenhangende Realisierung mit Bauvorbescheid vom 14.06.2016 aus den
rechtsverbindlichen Bebauungsplanen hergeleitet formell bestatigt worden sind.



Das Vorhaben ist bislang nicht realisiert worden, der Bauvorbescheid gilt, unabhéngig von
weiteren bauleitplanerischen Entscheidungen, fir 6 Jahre fort, in diesem Fall also bis ins Jahr
2022.

Bei den bisher ungenutzten Fléchen in den drei Plangebieten handelt es sich ganz (berwiegend
weiterhin um intensiv genutzte Landwirtschaftsflachen.

Auf einer Teilflache des rechtswirksamen Bebauungsplans Nr. 1 GUM "Gewerbe- und
Marktzentrum Autobahnabfahrt Potsdam-Nord (OT Marquardt)® befindet sich ein Baumarkt, die
andere Teilflache (Flurstiick 9/6, Flur 3, Gemarkung Marquardt), siddstlich angrenzend an den
bestehenden Baumarkt, liegt brach.

Im Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Potsdam ist das Plangebiet als Gewerbliche
Bauflache dargestellt. Es wird im weiteren Verfahren geprift werden, ob eine Anderung des
Flachennutzungsplans erforderlich ist.

Planungsanlass und Erforderlichkeit der Planung

Wie bereits mit dem Aufstellungsbeschiuss zur 2. Anderung der Bebauungsplane Nr. 7 und Nr. 9,
Teilbereiche Satzkorn und Uetz-Paaren festgestellt wurde, entspricht die Umsetzung des
Plankonzeptes zur Errichtung eines "Vergniigungs- und Freizeitparks® an dieser Stelle, welches
den rechtsverbindlichen Bebauungsplédnen im Friedrichspark zugrunde liegt, nicht mehr den
aktuellen Erfordernissen. Deshalb soll das bisherige Planungskonzept zur Umsetzung eines
"Vergnligungs- und Freizeitparks‘, welches den bislang geltenden Bebauungspldnen im
Friedrichspark zugrunde liegt, aufgegeben werden.

Die bereits mit der Aufstellung der 2. Anderung beschlossenen Planungsziele, die in den
Bebauungsplénen festgesetzten Sondergebiete in Gewerbegebiete umzuwandeln bzw. die
Festsetzungen der Gewerbegebiete an die aktuelle Situation anzupassen, sollen nunmehr nicht
nur fiir die Teilbereiche Satzkorn und Uetz-Paaren sondern auch fiir den Teilbereich Marquardt
umgesetzt werden.

Der Eigentimer des Baumarktes beabsichtigt die Erweiterung des vorhandenen
Nutzungskonzeptes und plant auf Teilflichen der jetzigen Stellplatzanlage die Errichtung eines
Baustoffabhollagers (Drive In) sowie eines Mietservices fur Profigeréte und kleine Baumaschinen.

Far das Flurstick 9/6 wird ebenfalls eine gewerbliche Entwicklung angestrebt.

Zur stadtebaulichen Ordnung und Sicherung der Flachen zur Entwicklung eines Gewerbegebietes
ist ein Bebauungsplan erforderlich.

Planungsziele
Ziel der Planung ist die Herstellung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung

eines Gewerbe- und Logistikstandortes.

Im Bebauungsplan sollen daher Gewerbegebiete festgesetzt werden, mit denen die Ansiedlung
von Gewerbebetrieben aller Art erméglicht werden kann. Entsprechende Flexibilitat sollen daher
insbesondere auch die Ausweisung der Bauflachen erhalten. Als Mall der Nutzung soll eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt werden. Im weiteren Planverfahren ist zu prifen,
inwieweit fir die dstlich vorgesehenen Gewerbeflachen eine zeitlich uneingeschrankte Nutzung (24
Stunden-Betrieb) ermdglicht werden kann und welche Immissionsschutzfestsetzungen hierfir
getroffen werden miissen. Gegenuber den unmittelbar an das Plangebiet siidlich angrenzenden
Wohngebéuden sollen nur solche gewerblichen Nutzungen zugelassen werden, die das Wohnen
nicht wesentlich storen.

Die bereits mit Bauvorbescheid (Az: 03678-2015-20) zulassigen Nutzungen — Fachmarktzentrum
mit Schwerpunkt Einzelhandel sollen nicht mehr umgesetzt werden.



Stattdessen sollen auf zwei Teilflaichen zwei Sondergebiete festgesetzt werden, in denen die
Errichtung eines Mébelhauses mit max. 30.000 m?® Verkaufsfliche und eines weiteren
Mobelhauses mit max. 8.000 m? Verkaufsfliche zuléssig sein soll.

Weitere Einzelhandelsbetriebe sollen nicht zuldssig sein. Lediglich auf der Teilflache sldostlich
angrenzend an den bestehenden Baumarkt (Flurstiick 9/6) soll in dem hier festzusetzenden
Gewerbegebiet zur Abdeckung der Nahversorgungsanspriiche der angrenzenden Ortsteile ein
Lebensmittelmarkt unterhalb der GroRflachigkeitsschwelle des § 11 Abs. 3 BauNVO zulassig sein.

Mit der Festsetzung von Gewerbefldchen und den Sondergebieten "Mébel" wird das bisherige
Plankonzept zur Umsetzung eines "Vergnigungs- und Freizeitparks®, welches den bislang
geltenden Bebauungsplédnen im Friedrichspark zugrunde liegt, aufgegeben.

Mit der vorgesehenen Aufstellung des Bebauungsplans kann und soll der befristete Betrieb der
Flachensolaranlage nicht in Frage gestellt werden.

Fir die Flachen des Baumarktes soll das Interesse des Eigentimers zur Erweiterung des
vorhandenen Nutzungskonzeptes beriicksichtigt und durch geénderte Festsetzungen zum MaR der
Nutzung und zur Ausweisung der Bauflaichen Rechnung getragen werden. Das Vorhaben steht
nicht in Konkurrenz zu den Zielen des Einzelhandelskonzeptes der Landeshauptstadt Potsdam.

‘Fir die Belange des Umweltschutzes ist entsprechend der gesetzlichen Vorgaben eine
Umweltpriifung durchzufihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewerten werden. Der Umfang der
Umweltpriifung wird sich schwerpunktméBig auf die Ermittlung der Eingriffe in Natur und
Landschaft, auf den Dbesonderen Artenschutz sowie auf den Schutzgutbereich
Mensch/Immissionsschutz erstrecken.

Rechtliche Voraussetzungen ‘

. Die gesetzlichen Grundlagen fir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 156 “Gewerbeflachen
Friedrichspark‘ gemaR § 1 Abs. 3 BauGB liegen vor.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist mit den Grundsatzen des § 1 Abs. 5 BauGB vereinbar.
Der Bebauungsplan entspricht in seinen Zielen und Zwecken dem Flachennutzungsplan der
Landeshauptstadt Potsdam.




Anlage 3

Bebauungsplan Nr. 156
. |"Gewerbeflachen Friedrichspark™ [-.
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