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Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam

Beschlussvorschlag:

Die Stadtverordnetenversammlung mége beschliel3en:

1. Das Abwagungsergebnis der Stellungnahmen zu der frihzeitigen Burgerbeteiligung, zu den
bereits durchgefuhrten offentlichen Auslegungen, zu den vereinfachten Anderungsverfahren und
zu den Tragerbeteiligungen fur den Bebauungsplanentwurf SAN-P 02 ,Block 15" wird gebilligt

(siehe Anlage 2).

2. Der Bebauungsplanentwurf SAN-P 02 ,Block 15" wird erneut 6ffentlich ausgelegt (siehe

Anlage 3).
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Entscheidungsergebnis:

Gremium:

Sitzung am:

Beratungsergebnis:

Gremium:

Sitzung am:

Beratungsergebnis:

Finanzielle Auswirkungen? [] Ja [ ] Nein

(Ausfuhrliche Darstellung der finanziellen Auswirkungen, wie z. B. Gesamtkosten, Eigenanteil, Leistungen Dritter (ohne 6ffentl. Férderung),
beantragte/bewilligte offentl. Férderung, Folgekosten, Veranschlagung usw.)

Mit der Beschlussfassung zur éffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes sind keine
unmittelbaren finanziellen Auswirkungen verbunden.
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Billigung des Abwagungsergebnisses und
erneuter Auslegungsbeschluss zum Bebauungsplanentwu rf SAN-P 02 ,Block 15“

Hinweis zur Gliederung der Beschlussvorlage
In den Unterlagen, die den Mitgliedern der beteiligten Fachausschiisse vorliegen, sind als Anlage

enthalten:

- Anlage 1:  Kurzeinflhrung ( 2 Seiten)

- Anlage 2:  Abwagungsergebnis ( 54 Seiten)

- Anlage 3:  Begrundung zum Bebauungsplan mit Planzeichnung ( 55 Seiten + 1 Plan)




Anlage 1

1. Kurzeinflhrung

1.1. Darstellung der bisherigen Verfahrensschritte und der Ergebnisse aus den
vorangehenden Beteiligungsverfahren

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 1. Marz 1995 die Aufstellung des Bebauungsplanes SAN-
P 02 , Block 15" beschlossen. Vorrangiges Ziel des Bebauungsplanes ist die Erweiterung und
Umstrukturierung des ehemaligen Warenhauses (auf den Grundsticken Brandenburgerstral3e 49-
52,Dortusstral3e 62, JagerstralBe 12-14 und Gutenbergstrafe 20 und 21) zu einem Einkaufszentrum
mit integriertem Warenhaus unter Berucksichtigung der schitzenswerten Bauteile. Ein weiteres Ziel
des Bebauungsplanes ist die Sicherung und Weiterentwicklung der historischen stadtebaulichen und
nutzungsstrukturellen Situation im Bereich des Blocks 15. Das Bebauungsplanverfahren war
zwingend geboten, um das erforderliche Baurecht zur beabsichtigten geordneten stadtebaulichen
Entwicklung des innerstadtischen, zentralen Handels zu schaffen und dabei den Wohnstandort ,2.
Barocke Stadterweiterung“ nicht zu vernachlassigen.

Im Rahmen der frihzeitigen Bulrgerbeteiligung vom 10. bis 24. Juli 1995 wurden zwei schriftliche
Anregungen eingereicht, welche in den Abwagungsvorgang eingestellt wurde, jedoch zu keiner
Anderung der Planung flihrte.

Die erste Beteiligung der Trager offentlicher Belange, der stadtischen Amter und der
Nachbargemeinden wurde in der Zeit vom 18. Dez. 1995 bis zum 31. Jan. 1996 durchgefiihrt.
Insgesamt wurden von den 39 beteiligten Stellen 17 Stellungnahmen abgegeben. Die vorgebrachten
Hinweise und Bedenken fiihrten zu einer geringfiigigen Anderung und Erganzung des
Bebauungsplanentwurfes, die jedoch keine wesentlichen Planédnderungen darstellten.

Die Beteiligung der Blrger an der Bauleitplanung gem. § 3 Abs. 2 BauGB (1. 6ffentliche Auslegung)
hat in der Zeit zwischen 1. April und 2. Mai 1997 stattgefunden. Die Trager offentliche Belange
wurden Uber die o6ffentliche Auslegung der Planung informiert. Die im Rahmen der 1.6ffentlichen
Auslegung vorgebrachten Hinweise fiihrten zu einigen redaktionellen Anderungen, jedoch nicht zu
einer inhaltlichen Anderung der Planung.

Eine Anderung des bereits einmal ausgelegten Bebauungsplanentwurfes wurde aufgrund von
veranderten Planungen zum Warenhaus notwendig. Geandert wurde insbesondere die Zulassigkeit
von Stellplatzen im damaligen Kerngebiet, die Anderung von mehreren Uberbaubaren Flachen und
die Zuordnung des ehemaligen Brauereigebaudes Dortustrale 62 als besonderes Wohngebiet 2. Die
geédnderten Planinhalte stellen wesentliche Plandnderungen dar, so dass § 3 Abs. 3 BauGB eine
erneute Auslegung durchgefiihrt wurde

Die erneute Beteiligung der Birger (2. 6ffentliche Auslegung) fand in der Zeit vom 30. Mérz bis 16.
April 1998 statt. Die Trager offentlicher Belange wurden von der Auslegung informiert. Die seitens der
Burger und Trager wahrend der 2. Auslegung vorgebrachten Anregungen fihrten zu einer
redaktionellen Uberarbeitung der Begriindung des Bebauungsplanes und nicht zu einer Anderung der
Planungsinhalte.

Im Anschluss an die 2. éffentliche Auslegung wurde vom Investor des Warenhauses eine erhebliche
Anderung im Planungskonzept vorgenommen. Dieser Anderung der Projektplanung erforderte eine
Anderung des Bebauungsplanes hinsichtlich der Art und des MaRes der baulichen Nutzung und stellt
damit eine wesentliche Plananderung dar. Durch die gravierende Anderung der Planinhalte wurde
eine weitere Beteiligung der Birger (3. offentliche Auslegung) und der Trager offentlicher Belange (2.
Trégerbeteiligung) notwendig. Wahrend den Beteiligungsfristen fur die Trager (vom 22. Mai bis 23.
Juni 2000) und der Burger (vom 4. Aug. bis 8. Sept. 2000) wurden insgesamt 30 schriftliche
Stellungnahmen zu der Planung abgegeben. Die Anregungen aus diesem Beteiligungsschritt fihrten
zu einer Anderung in der Festsetzung des NutzungsmafRes. Diese Anderung erforderte die
Durchfuihrung eines vereinfachten Anderungsverfahren gem. § 13 BauGB.




In der Zeit vom 22. Jan. bis 23. Feb. 2001 wurde ein vereinfachtes Anderungsverfahren durchgefiihrt,
indem insgesamt 4 Trager 6ffentlicher Belange sowie die von der Plananderung betroffene Biirger an
der Planung beteiligt wurden. Aufgrund der Anregungen aus diesem Verfahrensschritt wurden
geringflgige Anderungen des Bebauungsplanes vorgenommen, welche in einem weiteren
vereinfachten Anderungsverfahren héatten behoben werden koénnen. Da jedoch gleichzeitig
Uberlegungen zur Verstarkung der gewerblichen Nutzung in der Brandenburger StraBe zu einer
Anderung des Wohnanteils im besonderen Wohngebiet 1 fiihrten wurde eine weitere Beteiligung der
Birger und der Trager 6ffentlicher Belange durchgefihrt.

Zunachst hatten die Trager o6ffentlicher Belange in der Zeit vom 19. Sep. bis 19. Okt. 2001 (3.
Trégerbeteiligung) Gelegenheit zur Stellungnahme zu dem Uberarbeiten Bebauungsplanentwurf. Von
den 31 beteiligten Behérden und Tragern haben 19 Stellungnahmen mit unterschiedlichen Hinweisen
und Anregungen vorgebracht. Die Stellungnahmen bezogen sich u.a. auf eine Beschrénkung der
Verkaufsflache, die Sortimentsfestsetzung, die Stellplatzsituation, die technische Infrastruktur und
fuhrten zu redaktionellen Anderungen vor allem im Begriindungstext. (Das Abwagungsergebnis zu
dieser Tragerbeteiligung wurde bereits zum Beschluss zur 4. 6ffentlichen Auslegung am 6. Marz 2002
von der Stadtverordnetenversammlung gebilligt und liegt deshalb nicht der Anlage 2 dieser
Beschlussvorlage bei

Die Beteiligung der Birger wurde mit der 4. 6ffentlichen Auslegung in der Zeit vom 15. April bis 17.
Mai 2002 durchgefihrt. Die Trager 6ffentlicher Belange wurden Uber die erneute Offenlage informiert.
Die Stellungnahmen, die im Rahmen der 4. Auslegung zum Bebauungsplanentwurf abgegeben
worden sind, fiihrten zu keiner Anderung in den Festsetzungen, hatten aber geringfiigige Anderungen
in der Begrindung zur Folge.

Nach der 4. Offenlage wurde eine geringfligige Anpassung der Sondergebietsflache und der
Uberbaubaren Flache an die Projektplanung notwendig. Die von der Plananderung betroffenen Blrger
und Behdrden wurden mit einem Anschreiben am 16.06.2004 im Rahmen eines 2. vereinfachten
Anderungsverfahren gem. § 13 BauGB beteiligt. Die eingegangenen Stellungnahmen fiihrten nicht zu
einer Plananderung.

1.2. Anlass fur die vorliegenden Beschlussvorlage

Mit dem Inkrafttreten der novellierten Bauordnung am 1. Sep. 2003 und der damit verbundenen
Anderung der Bestimmung des Vollgeschossbegriffes ist eine redaktionelle Uberarbeitung des
Bebauungsplanes notwendig. Die neue Vollgeschossdefinition fuhrte bei einem Teil der Gebaude zu
einer Erhéhung der zulassigen Zahl der Vollgeschosse um 1 sowie um die Einfligung von textlichen
Festsetzungen uber die Zulassigkeit des Dachausbaus. Die vorgenommenen Anderungen fiihrten
dazu, dass der Planinhalt im Vergleich zur 4. Offenlage sowie dem davor liegendem Stand der
Abwéagung unverandert ist, da die vor dem 1. Sep. 2003 geltende Bauordnung die Realisierung eines
~previligierten Daches" zulieR, das unter bestimmten Voraussetzungen nicht als Vollgeschoss galt
und demnach auch keine GFZ-Relevanz hatte. Die Einbeziehung nutzbarer Dachgeschosse in die
Geschossflachenberechnung fuhrt nun zu deutlich héheren baulichen Dichten, dies stellt jedoch keine
Anderung des Planinhaltes im Sinne des BauGB dar.

Eine erneute Beteiligung der Burger (5. ¢ffentliche Auslegung) wird notwendig, weil sich im Rahmen
der Konkretisierung der Sanierungsziele fir die gesamte Innenstadt (insbesondere fiir den Bereich
der 2. barocken Stadterweiterung) folgende Anderungen der Festsetzungen des Bebauungsplanes
ergeben haben:
1. Einschréankung der Zulassigkeit von Banken im Kerngebiet 2 auf ma. 220 gm im 1.
Vollgeschoss,
2. Sonderregelung fir Wohnungen in den ,Barocken Typenhauser auf den Grundstlicken
Brandenburger Straf3e 53, 54 und DortustralRe 59 im besonderen Wohngebiet 1,
3. Festsetzung der Uberbaubarkeit der Hofflache im Kerngebiet 2 (entspricht weitgehend dem
tatsachlichen baulichen Bestand),
4. Verzicht auf die Festsetzung, dass Einzelhandelsbetriebe sowie Schank- und
Speisewirtschaften auch im 2. Vollgeschoss zulassig sind, da die geanderten Sanierungsziele
hier keinen Ausschluss mehr vorsehen.



- Anlage 2:  Abwégungsergebnis ( 54 Seiten)
- Anlage 3:  Begriindung zum Bebauungsplan mit Planzeichnung ( 55 Seiten + 1 Plan)
- Anlage 4:  Planzeichnung



