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Der Oberbirgermeister

Betreff: offentlich

Beschluss zur Herausldsung des Bebauungsplans Nr. 34 - 1 "Ribbeckstral3e / Blumenstraf3e" aus
dem raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans N r. 34 "Katharinenholzstralle /
Ribbeckstral3e" als eigenstandiger Bebauungsplan sow ie zur offentlichen Auslegung des
Bebauungsplans Nr. 34 - 1 "Ribbeckstral3e / Blumenst  rafe"

Erstellungsdatum 13.10.2005

Eingang 902:
Einreicher: FB Stadtplanung und Bauordnung 4/462
Beratungsfolge: Empfehlung |Entscheidung
Datum der Sitzung Gremium
02.11.2005 Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam
08.11.2005 Ausschuss fur Stadtplanung und Bauen

Beschlussvorschlaa:
Die Stadtverordnetenversammlung mége beschliel3en:

1. Der Bebauungsplan Nr. 34-1 ,Ribbeckstrafe / Blumenstraf3e“ist aus dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 34 ,Katharinenholzstral3e / RibbeckstraRe" als eigenstandiger Bebauungsplan
gemal 8§ 1 Abs. 8 BauGB herauszuldsen (siehe Anlage 2).

2. Der Bebauungsplan Nr. 34- 1 ,RibbeckstralBe / Blumenstral3e” ist gemall § 3 Abs. 2 BauGB
offentlich auszulegen (s. Anlage 3).

Ergebnisse der Vorberatungen
auf der Ruckseite

Entscheidungsergebnis

Gremium: Sitzung am:
L] einstimmig | ] mit Stimmen- |Ja Nein Enthaltung Uiberwiesen in den Ausschuss:
mehrheit
|:| Lt. Beschlussvorschlag |:| Beschluss abgelehnt
|:| abweichender Beschluss DS Nr.: Wiedervorlage:
|:| zuriickgestellt |:| zuriickgezogen




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.)

Finanzielle Auswirkungen fir den stadtischen Haushalt entstehen durch die Umsetzung des
Bebauungsplans nicht. Die Entwicklung und Realisierung des Bebauungsplans erfolgt durch einen
Investor, sodass weder ErschlieBungsmalRnahmen noch Ausgleichs- oder ErsatzmalRnahmen
zulasten der Stadt erforderlich werden. Regelungen fir die anfallenden Folgekosten enthélt der sich
in Abstimmung befindende Stadtebauliche Vertrag.

gof. Folgeblatter beifliigen

Oberbirgermeister Geschéftsbereich 1 Geschaftsbereich 2

Geschéftsbereich 3 Geschéftsbereich 4




Begrindung : Anlage 1

Kurzeinfuhrung

Hinweis zur Gliederung der Beschlussvorlage

In den Unterlagen, die in der Originalvorlage den Mitgliedern der beteiligten Fachausschisse
vorliegen, sind folgende Anlagen enthalten:

Anlage 1:  Kurzeinfihrung (3 Seiten)
Anlage 1a: Ergebnis der Auswertung der Anregungen der Blrger zur Frithzeitigen

Burgerbeteiligung (8 Seiten)
Anlage 1b: Ergebnis der Auswertung der Stellungnahmen der Tréger 6ffentlicher

Belange zur Friihzeitigen Birgerbeteiligung (6 Seiten)
Anlage 2:  Anderung des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Nr. 34 (1 Seite)
Anlage 3:  Bebauungsplan Nr. 34-1 ,Ribbeckstral3e / BlumenstraRe(1 Plan)

mit Begriindung (83 Seiten)

I. Zusammenfassung des Abwagungsvorschlages
Anlass fur die vorliegende Beschlussvorlage

Fur das Bebauungsplanaufstellungsverfahren Nr. 34 mit Aufstellungsbeschluss vom 04. Mai 1994
wurde noch in 1994 eine frihzeitige Burgerbeteiligung und eine Beteiligung der Tréger offentlicher
Belange durchgefuihrt.

Die aufgrund der im Rahmen der Beteiligungsschritte vorgebrachten Anregungen und die im
laufenden Aufstellungsverfahren gegen die Planung vorgebrachten Bedenken hatten umfangreiche
Uberlegungen zur Konzeption und Abstimmungen mit den unterschiedlichen Beteiligten und
Betroffenen zur Folge.

Die ermittelten notwendigen Klarungen konnten u.a. durch die Entwicklung und Beschlussfassung
einer stadtebaulichen Rahmenkonzeption, die Vorbereitung der Bebauungsplanung durch den
Flachennutzungsplan und die Bildung eines Arbeitkreises u.a. mit Vertretern der Birger (Anwohner),
zum Abschluss gebracht werden. Die sich im Planungsprozess ab 1994 ergebenden Fragestellungen,
z.B. nach der Unterbringung von Parkplatzen fur das nahegelegene Krongut Bornstedt oder dem
Verhéltnis der neuen Bebauung zum historischen Dorfkern, sind ebenfalls einer grundsatzlichen
Klarung zugeftuhrt worden.

Aktueller Anlass fiir die Herausléosung des  Bebauungsplans Nr. 34 -1 ,Ribbeckstral3e /
BlumenstraRe* aus dem Bebauungsplan Nr. 34 ,Katharinenholzstralle / RibbeckstraRe” ist der sich
aus der Aufgabe der Nutzung als Gartnerei vor einigen Jahren ergebende stadtebauliche
Neuordnungsbedarf im Bereich zwischen der Potsdamer Stral3e, der Ribbeckstrale und der
Katharinenholzstralle sowie die Klarung der Mdglichkeiten einer baulichen Entwicklung fir die
brachliegenden Grundstiicke und Grundstiicksteile westlich der Blumenstra3e. Fir die sehr tiefen
Grundstiicke besteht ein hohes Nutzungsinteresse fur Wohnungsbau. Gleichzeitig besteht die
Bereitschaft eines Investors in Verbindung mit der Errichtung von ca. 100 Einfamilienhausern einen
Parkplatz mit 300 Pkw- und 10 Busstellplatzen kurzfristig zu errichten und zu bewirtschaften.

Der Uberwiegende Teil der Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 34-1 wurde erst
2003/2004 durch einen Investor erworben bzw. vertraglich gesichert, sodass nun die Mdglichkeit
besteht, die Entwicklung eines Groldteils der Flachen im Geltungsbereich im Rahmen einer
Gesamtmal3inahme und in Abstimmung mit den stadtischen Interessen ziigig umzusetzen.

Die Fortsetzung des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 34 ,KatharinenholzstraRe mit
dem bisherigen Geltungsbereich ist nicht sinnvoll. Fir einen Teil der Flachen im Geltungsbereich
besteht kein aktueller Festsetzungsbedarf. Zudem sind nicht alle Fragen Uber die Entwicklung des



Gebietes geklart. Aufgrund der gesetzlich vorgegebenen Vorschriften des BauGB (8 244 Abs. 1)
muss das Aufstellungsverfahren bis zum 20.07.2006 durch die Veroffentlichung der Festsetzung
abgeschlossen sein. Andernfalls sind zusatzliche Verfahrensschritte notwendig, die die Umsetzung
der Planung erheblich verzogern. Somit besteht die Erforderlichkeit zur Herauslésung des
Bebauungsplans Nr. 34- 1 ,Ribbeckstrale / BlumenstraRe* aus dem Bebauungsplan Nr. 34
.Katharinenholzstraf3e" und der zligigen Fortsetzung des Verfahrens.

Die Fortsetzung des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 34-1 ist erforderlich, weil die
Umsetzung der stadtebaulichen Zielstellung mit dem derzeitigen Baurecht nicht vereinbar ist. Die
Uberwiegenden Flachen des Geltungsbereiches sind gegenwartig als Aul3enbereich gemal? § 35
BauGB zu beurteilen und stehen ohne die Durchfihrung eines formlichen Planverfahrens fir die
gewunschte stadtebauliche Entwicklung nicht zur Verfiigung. Um das Planverfahren abschlie3en zu
kénnen, ist die Durchfiihrung einer 6ffentlichen Auslequng gemaf § 3 Abs. 2 BauGB erforderlich.

Der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages, der die Realisietung und Ubertragung der
ErschlieBungsanlagen und der o6ffentlichen Griunflachen sowie detaillierte Gestaltungsregelungen
enthalten soll, ist beabsichtigt.

Zusammenfassung der Ergebnisse der Verwaltung zur BU rgerbeteiligung sowie zur
Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange zur Frih zeitigen Blrgerbeteiligung

Zusammenfassung der Ergebnisse aus der Beteiligung der Blrger gem. § 3 Abs. 1 BauGB
(siehe Anlage 1a)

Die frihzeitige Birgerbeteiligung gemall 8 3 Abs. 1 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 34
,KatharinenholzstralRe / Ribbeckstrale* wurde im Zeitraum vom 27.09.1994 bis zum 12.10.1994 im
Dezernat fur Stadtplanung, Bauen und Wohnen im Stadtplanungsamt Potsdam durchgefiihrt.

Die 18 schriftlichen Stellungnahmen, die 1994 abgegebenen wurden, wurden auf die zwischenzeitlich
veranderten Planinhalte geprift.

Die wesentlichen Aussagen die zum seinerzeitigen Planinhalt abgegeben wurden, lassen sich
folgendermafien zusammenfassen:

Die Baustruktur ist zu dicht und zu hoch.

Die bis zu dreigeschossige Reihenhausbebauung zerstort den Charakter der urspriinglichen Dorflage.
Das ,italienische Dorf* wird zu stark durch die sich darstellende Bebauung beeintrachtigt.
Mangelhafter Abstand zur historischen Bebauung

Zu viele unterschiedliche Baustrukturen

Entwicklung eines zusatzlichen Ortskerns (Konkurrenz fir den bestehenden Dorfkern in Bornstedt)
Fehlender Grinordnungsplan

Die Ribbeckstral3e ist fur eine zusatzliche ErschlieBung ungeeignet.

Angeraten wird eine aufgelockerte Bebauung mit nicht mehr als zwei Geschossen und einer
niedrigeren GFZ. Es sollte eine deutlichere Zasur mit umfangreichen Freibereichen und Grinziigen in
die Planung aufgenommen werden.

Auswertungsergebnis:
Allen wesentlichen Anregungen wurde gefolgt.

Mit der Uberarbeitung der Planung und der intensiven Abstimmung und Auseinandersetzung mit den
unterschiedlichen Belangen wurde ein neues stadtebauliches Ziel entwickelt. Dies ist gepragt durch
eine lockere Dichte, einer deutlichen Zasur von Gebauden zum Dorf, einer maximale
Zweigeschossigkeit, der Bildung von Hofen und der Festsetzung unterschiedlicher und an den
Bestand angepasster Bauweisen.

Die Auflockerung der baulichen Dichte und die Bildung einer Zasur ist auch durch die erheblichen
festgesetzten offentlichen und privaten Grinflachen abzulesen (B-Plan 34: ca. 1.200 m2 / B-Plan 34-1
ca. 26.500 m23).



Ein landschaftsplanerischer Fachbeitrag flr den Geltungsbereich in Ganze sowie eine erganzende
Umweltvertraglichkeitsprifung fir den geplanten Parkplatz wurden angefertigt und sind in die
Planung eingegangen.

Die ErschlieRung aller neuen Baugebiete erfolgt durch die direkte Anbindung an die Potsdamer
Stral3e. Verbindungen ans bestehende Anliegerstraf3ennetz werden ausgeschlossen.

Zusammenfassung der Ergebnisse aus der Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemali
§ 4 Abs. 1 BauGB
(siehe Anlage 1b)

Die Trager offentlicher Belange wurden mit dem Schreiben vom 20. Oktober 1994 gemal 4 Abs. 1
BauGB am Aufstellungsverfahren beteiligt. Es wurden insgesamt 20 Trager an der Planung beteiligt,
von denen 6 Behdrden mit positiven Stellungnahmen geantwortet haben.

Von den verbleibenden 14 Behdrden haben 11 der Planung im Grundsatz und mit Hinweisen (z.B. zur
ErschlieBung) zugestimmt. Diese betrafen den Planungsinhalt nicht, bezogen sich auf geltende
rechtliche Regelungen, die unabhangig vom Planungsrecht zu beachten sind oder waren bereits in
der Planung enthalten bzw. sind aufgrund der (berarbeiteten Planungen des aufzustellenden
Bebauungsplan 34-1 RibbeckstralRe / BlumenstraRe* nicht mehr im Geltungsbereich enthalten.

Erhebliche Anregungen wurden von 3 Tragern vorgebracht. Diese betrafen insbesondere:

- Wahrung des kulturellen Erbes und der Identitat des Ortes

- Freihaltung von Blickbeziehungen

- Einschrankung der Bebauung in H6he und Ausdehnung

- Schaffung einer Griinzasur zwischen historischer Dorflage und Neubebauung
- Beachtung der Denkmalschutzgesetzgebung

- Notwendigkeit eines Grinordnungsplanes

- Reduzierung der Dimensionen der Bebauung

Auswertungsergebnis:
Allen wesentlichen Anregungen wurde zumindest teilweise gefolgt.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 34-1 ,Ribbeckstralle / Blumenstral3e” sind ein
landschaftsplanerischer Fachbeitrag und eine Umweltvertraglichkeitsprifung fir die Errichtung des
Parkplatzes angefertigt worden. Des weiteren wurde in groBem Umfang eine Uberarbeitung der
Baufenster vorgenommen, sodass ein deutlich sensiblerer Umgang mit der bestehenden Bebauung
und der historischen Dorflage zu erkennen ist. So wurden Hohen auf maximal 2 Vollgeschosse
reduziert und offentliche und private Grinflachen in die Planung aufgenommen, in die sich eine
ebenfalls deutlich durchgriinte Parkplatzflache einfligt. Dies bildet die geforderte Zasur zwischen der
Dorflage Bornstedt und den neuen Baugebieten.

Anforderungen nach einer Zasur mit einer Breite von mind. 50-70 m bzw. nach einem Totalverzicht
auf Bebauung zwischen dem Dorf und der Blumenstral3e konnte jedoch nicht entsprochen werden.
Vor dem Hintergrund des 6ffentlichen Bedarfes nach einer Konfliktminderung der Belastungen durch
Parksuchverkehr in den nur gering dimensionierten Anliegerstralen ist ein dem Krongut rdumlich
naheliegender Parkplatz unabdingbar.

[l Empfehlung der Verwaltung

Entsprechend dem Vorschlag der Verwaltung kann der Herauslosung des raumlichen
Geltungsbereiches dieses Bebauungsplans aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 34
.Katharinenholzstral3e / RibbeckstralRe* sowie der 6ffentlichen Auslegung zum Bebauungsplan Nr.
34-1 ,Ribbeckstral3e / Blumenstraf3e* zugestimmt werden.

Anlagen:
Anlage 1a: Ergebnis der Auswertung der Anregungen der Burger zur friihzeitigen

Burgerbeteiligung (8 Seiten)



Anlage 1b:
Anlage 2:

Anlage 3:

Ergebnis der Auswertung der Stellungnahmen der Tréger 6ffentlicher

Belange zur friihzeitigen Burgerbeteiligung (6 Seiten)
Anderung des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 34
(1 Seite)

Bebauungsplan Nr. 34-1 ,Ribbeckstralie / Blumenstrae“(1 Plan)
mit Begriindung (83 Seiten)



