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1.

Beschlussvorschlag:

Die Stadtverordnetenversammlung mége beschliel3en:

Der Bebauungsplan Nr. 135 ,Potsdamer StralRe” ist als einfacher Bebauungsplan geman
§9Abs.2a i. V. m. §2 Abs. 1 BauGB im vereinfachten Verfahren gemal § 13 BauGB
aufzustellen (s. a. Anlage 1).

Der Bebauungsplan Nr. 11 ,Bornim-Hugelweg“ ist entsprechend den Zielen des von der
Stadtverordnetenversammlung beschlossenen Einzelhandelskonzeptes der Landeshauptstadt
Potsdam (s. DS Nr. 08/SVV/0415 vom 10.09.2008) zu &ndern (s. a. Anlage 2).

Die erforderliche Prioritatenfestlegung zu diesen Planverfahren soll erst im weiteren Verfahren
erfolgen.

Ergebnisse der Vorberatungen
auf der Ruickseite

Entscheidungsergebnis

Gremium: Sitzung am:
[0 einstimmig [ ] mit Stmmen- | Ja Nein Enthaltung Giberwiesen in den Ausschuss:
mehrheit
I erledigt [0 abgelehnt
Wiedervorlage:
[0 zuriickgestellt [0 zuriickgezogen




Demografische Auswirkungen:

Klimatische Auswirkungen:

Finanzielle Auswirkungen? 0 Ja 0  Nein

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

Planungs- bzw. Verfahrenskosten

Fir die Durchfuhrung der Planverfahren fallen keine externen Planungskosten an, da die
Planverfahren verwaltungsintern erarbeitet werden sollen.

Fur die fachliche Betreuung und fir die Koordinierung der Planverfahren fallen verwaltungsinterne
Aufwendungen an. Die hoheitlichen Leistungen, die hierfur in der Verwaltung zu erbringen sind,
kénnen gemal § 11 Abs. 1 Nr. 1 BauGB nicht durch einen Dritten Gbernommen werden. Die in der
Verwaltung zu erbringenden nicht-hoheitlichen Leistungen kénnen aufgrund der im
Aufstellungsbeschluss formulierten Planungsziele (Sicherung stadtebaulicher Qualitaten) nicht einem
Dritten Ubertragen werden und werden daher verwaltungsintern erbracht.

Realisierungskosten
Bei Inkraftsetzung der Planung sind voraussichtlich keine Kosten fur die Umsetzung der Planung zu
erwarten.

Folgekosten
Méogliche Folgekosten nach Realisierung der Planung werden nicht erwartet.

ggf. Folgeblatter beifligen

Oberbirgermeister Geschaftsbereich 1 Geschaftsbereich 2

Geschéftsbereich 3 Geschaftsbereich 4




A Abgrenzung des Geltungsbereiches
zu Pkt. 1

Der Bebauungsplan Nr. 135 ,Potsdamer Stral3e“ soll als einfacher Bebauungsplan gemal §9
Abs. 2ai. V. m. § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) im vereinfachten Verfahren gemaf § 13 BauGB
aufgestellt werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst alle Flurstiicke entlang der Potsdamer Stral3e,
einem Teil der Marquardter Chaussee, der Rickertstralle, der HugstraRe und der Bornstedter Stralte
in einer Entfernung von ca. 100 m von der Stralenmitte, die planungsrechtlich nach § 34 BauGB,
dem sog. unbeplanten Innenbereich zu beurteilen sind (Anlage 1 und zugehdriger Beiplan).

Die durch Bebauungsplane Uberplanten Bereiche sowie Auflienbereichsflachen gemall § 35 BauGB
werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans gemaf § 9 Abs. 2a BauGB nicht geregelt.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 33 ha. Die Lage des Plangebietes ist im
beigeflgten Kartenausschnitt (Anlage 1) dargestelit.

zu Pkt. 2

Der Bebauungsplan Nr. 11 "Bornim-Hugelweg", Teilbereich Potsdamer Strale/ Rickertstralle, 3.
Anderung soll gemal § 2 Abs. 1 BauGB aufgestellt werden. Der Geltungsbereich umfasst die im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzten Mischgebiete MI mit den folgenden Flurstlicken
553 tlw., 554 tlw., 828, 831, 832, 833, 835, 836, 822, 839, 814, 841, 843, 846, 848, 849, 1045 tiw.,
1467, 1466, 1035, 856, 964, 857, 826, 858, 860, 861, 862, 863, 865, 868, 869, 871, 872, 876, 877,
813, 873, 878, 887, 949, 889, 890, 892, 1073 tlw., 1076 tlw., 1078 tlw., 1098, 1061, 1060, 1081 tiw.,
1082 tlw., 1083, 1084, 1085 tlw., 1086, 1089, 1090 tlw., 1091, 1093 tlw. und 1579 der Flur 5 auf der
Gemarkung Bornim.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 6,9 ha. Die Lage des Plangebietes ist im
beigefugten Kartenausschnitt (Anlage 2) dargestellit.

B Bestehende Situation

Die Potsdamer Strale ist eine der wichtigsten VerkehrsstralRen der Landeshauptstadt Potsdam. Sie
verbindet das Stadtzentrum Potsdams Uber die Bornstedter Stral’e mit den nordwestlich gelegenen
Stadtteilen Bornstedt und Bornim und fihrt Gber die Rickertstralte und die Marquardter Chaussee (B
273) zur Bundesautobahn BAB 10 (Berliner Ring).

Die in die Potsdamer Stralle Ubergehende Bornstedter Stralie ist auf der 6stlichen Strallenseite
gegenuber des Bornstedter Sees durch einen breiten Grinbereich mit dichtem Baumbestand gepragt.
Ostlich dieses Grinstreifens liegt ein Wohngebiet, welches separat Uber den Reiherweg von der
Bornstedter Stralle aus erschlossen wird.

Der 6stliche Teil der Potsdamer Strale, im Bereich des Siedlungsgebietes Bornstedt ist bis zur
Amundsenstralle durch eine lockere Bebauung mit Einfamilienhausern bzw. Mehrfamilienhdusern
gepragt. In diesem StralBenabschnitt befindet sich auch der im Einzelhandelskonzept der
Landeshauptstadt Potsdam festgelegte Zentrale Versorgungsbereich ,Nahversorgungszentrum
Bornstedt Carree / Umgebung®. Im weiteren Verlauf der Potsdamer StraRe zwischen
Amundsenstralle und Florastralie befinden sich entlang der nérdlichen Stralengrenze groRflachige
Gewerbeansiedlungen, wie Tankstellen und Discounter sowie Wohnbebauung. Der daran
anschlieRende StralRenabschnitt im Bereich des Siedlungsgebietes Bornim ist durch eine doérfliche,
hofartige Bebauung mit Nebengebauden und grof3ziigigen Grundstiicken gepragt. Auf der sudlichen
Stralienseite ab Einmindung Amundsenstra’e befindet sich das Waldgebiet ,Katharinenholz®,
welches sich fast bis zur Einmindung der Potsdamer Stral3e in die RickertstralRe erstreckt.

Die Potsdamer Strale geht an ihrem westlichen Ende in die Rickertstralte lber, diese fihrt nach
Norden durch das Siedlungsgebiet Bornim mit seiner dorflich gepragten strallenbegleitenden,
hofartigen Bebauung zur Marquardter Chaussee.



An die Potsdamer StralRe grenzen folgende Bebauungsplane an:

- Bebauungsplan Nr. 11 "Bornim-Htgelweg" (rechtsverbindlich seit 1993)

- Bebauungsplan Nr. 11 "Bornim-Hiigelweg", westlicher Teilbereich, 1. Anderung Bebauungsplan
(rechtsverbindlich seit 2005)

- Bebauungsplan Nr. 11 "Bornim-Hiigelweg", dstlicher Teilbereich, 2. Anderung (rechtsverbindlich
seit 2003)

- Bebauungsplan Nr. 34-1 ,Ribbeckstralle/Blumenstralle“ (rechtsverbindlich seit 2006)

- Bebauungsplan Nr. 114 "Potsdamer Stral’e/Am Raubfang“ (Aufstellungsbeschluss von 2007)

- Bebauungsplan 34-2 ,Katharinenholzstrale/Amundsenstralle” (Aufstellungsbeschluss von 2009)

- Bebauungsplan Nr. 34 ,Katharinenholzstrae/Ribbeckstrale” (Auslegungsbeschluss von 1996)

Die Ubrigen angrenzenden Flachen sind dem Innenbereich gemalR § 34 BauGB bzw. dem
AuRenbereich gemaR § 35 BauGB zuzuordnen.

C Planungsanlass und Erforderlichkeit der Planung

Anlass der Planung ist die Notwendigkeit der gesamtstadtischen Steuerung des Einzelhandels zur
Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche Giber den durch das BauGBAndG 2007
eingefihrten § 9 Abs. 2a Baugesetzbuch (BauGB). Das Einzelhandelskonzept der
Landeshauptstadt Potsdam (s. DS Nr. 08/SVV/0415 vom 10.09.2008) stellt die planerische
Ausgangsbasis fiir die Aufstellung bzw. Anderung der Bebauungsplane dar. Seine Ziele werden
Uber die Bebauungsplane fir diesen Geltungsbereich rechtsverbindlich umgesetzt.

Die Potsdamer Strale hat aufgrund ihrer Leistungsfahigkeit und der Eigenart der stadtebaulichen
Umgebung eine besondere Lagegunst flr den Einzelhandel, insbesondere flr den Lebensmittel-
Einzelhandel (Discounter). Aufgrund dessen ist entlang der Potsdamer Stral3e ein Ansiedlungs-
bzw. Erweiterungsinteresse ebensolcher Betriebe vorhanden. Insbesondere Flurstlicke, welche an
Kreuzungspunkten zwischen Haupt- und Nebenstralen liegen bzw. groRRziigig geschnittene
Grundstucke stellen ein Gefahrdungspotenzial dar.

In Anbetracht des Einzelhandelbestandes entlang der Potsdamer Stralle kdnnen zukiinftige
zusatzliche Ansiedlungen bei einer summativen Betrachtung zu negativen Fernwirkungen auf den
zentralen Versorgungsbereich ,Nahversorgungszentrum Bornstedt Carree/lUmgebung“ und die
Einkaufsinnenstadt fiihren. Mit der Bauleitplanung soll die Entwicklung des Einzelhandels entlang
der Potsdamer Stral’e gesteuert und die zentralen Versorgungsbereiche geschitzt werden.

Im Flachennutzungsplan ist ein grofder Teil, der an die Potsdamer Stral3e, die Bornstedter Stralle,
HugstralRe, Rickertstralle und Marquardter Allee angrenzenden Flachen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans, als gemischte Bauflache dargestellt. Damit ist ein Gefahrdungspotential fir die
Ansiedlung von Einzelhandel gegeben.

Bereiche, welche gemal § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich) zu beurteilen sind und im 100m
— Bereich der o.g. Stralen liegen, stellen ein Gefahrdungspotential fir die Ansiedlung von
Einzelhandel dar und sollen Uber die Steuerungsmdglichkeit des § 9 Abs. 2a BauGB gesichert
werden. Diese Bereiche liegen schwerpunktmaRig an dem dstlichen Teil und westlichen Ende der
Potsdamer Stralle sowie im Bereich der Bornstedter Stralle, Hugstrale, Rickertstralle und
Marquardter Chaussee.

An der Potsdamer Stral3e befinden sich finf Bebauungsplane, davon sind der Bebauungsplan Nr.
11 "Bornim-Hiigelweg" mit seinen zwei Anderungen und der Bebauungsplan Nr. 34-1
~Ribbeckstralke/Blumenstralte” rechtsverbindlich. Im Bebauungsplan Nr. 11 ,Bornim-Higelweg*
sind stralenbegleitend zur Potsdamer Strale und zur Rulckertstralle Mischgebiete festgesetzt,
deren textliche Festsetzungen keine Regelungen zum Einzelhandel nach dem
Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Potsdam enthalten. Durch die vorhandene dérfliche
Bebauungsstruktur mit grof3ziigigen Grundstiicken und einer hofartigen Bebauung mit
Nebengebduden ist in diesen Bereichen ein Geféahrdungspotential fir die Ansiedlung von
Einzelhandel vorhanden.



Im Bebauungsplan Nr. 34-1 ,Ribbeckstrale/Blumenstralle” sind an der Potsdamer Stralle zwei
Mischgebiete festgesetzt, welche keine Regelungen zum Einzelhandel enthalten, jedoch ist
aufgrund der vorhandenen kleinteiligen und denkmalgeschitzten Bausubstanz nicht mit einer
Gefahrdung dieser Flachen durch Einzelhandelsansiedlungen zu rechnen.

Weiterhin befinden sich an der Potsdamer Strale drei Bebauungsplane, die sich noch im
Verfahren befinden. Der Aufstellungsbeschluss flir den Bebauungsplan Nr. 114 ,Potsdamer
Stralle/Am Raubfang® wurde im Jahre 2007 gefasst. Ziel der Planung ist es, die Flache zu einem
attraktiven Mischgebiet zu entwickeln und die Regelungen des Einzelhandelskonzeptes in die
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans zu ibernehmen. Der Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplan Nr. 34-2  KatharinenholzstraRe/ Amundsenstral’e“ wurde im Jahr 2009 gefasst
und enthalt fur die festgesetzten Mischgebiete und allgemeinen Wohngebiete die Regelungen des
Einzelhandelskonzeptes.

Die verbleibenden Teilbereiche des Bebauungsplans Nr. 34 ,Katharinenholzstrale/Ribbeckstralie”
befinden sich noch im Aufstellungsverfahren, bei Weiterverfolgung sollen die Regelungen des
Einzelhandelskonzeptes erganzt werden.

D Planungsziele

Der Bebauungsplan Nr. 135 ,Potsdamer Straf3e” soll als einfacher Bebauungsplan gemaf § 9 Abs.
2a BauGB aufgestellt werden und im vereinfachten Verfahren gemal § 13 BauGB durchgefihrt
werden. Er dient der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche der
Landeshauptstadt Potsdam. Durch den Ausschluss von zentrenrelevanten Warensortimenten
(Potsdamer Liste) in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans soll das Leitbild des
Einzelhandelskonzeptes in Hinsicht auf zukiinftige Nutzungsanderungen und Grundstiicksverkaufe
planungsrechtlich gesichert werden. Zentrenrelevante Randsortimente sollen flachenbeschrankt
auch auferhalb zentraler Versorgungsbereiche zulassig sein.

Der im ostlichen Teil der Potsdamer Stralle liegende zentrale Versorgungsbereich
,Nahversorgungszentrum Bornstedt Carree/lUmgebung® befindet sich innerhalb des
Geltungsbereichs des  Bebauungsplans Nr. 135 ,Potsdamer  Strale®, zentrale
Versorgungsbereiche dienen entsprechend der Ziele des Einzelhandelskonzeptes vorzugsweise
der Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel.

Die Steuerung des Einzelhandels nach dem Einzelhandelskonzept ist in den rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Nr. 11 "Bornim-Hiigelweg" und seine zwei Anderungen (iber eine 3. Anderung zu
Ubernehmen; zentrenrelevanter Einzelhandel (Potsdamer Liste) ist in den festgesetzten
Mischgebieten entlang der Potsdamer StralRe und der RuckertstralRe im Geltungsbereich der 3.
Anderung des Bebauungsplans auszuschlieRen. Aufgrund der vorhandenen dérflichen, hofartigen
Bebauungsstruktur mit groRztigigen Grundstiicken ist eine Ansiedlung von Einzelhandel in diesen
Bereichen ohne eine entsprechende Steuerung nicht auszuschliefRen.

Eine Uberarbeitung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 34-1
.RibbeckstralRe/Blumenstralie” ist aufgrund der denkmalgeschitzten Bausubstanz im Bereich an
der Potsdamer Stralle und der damit verbundenen eingeschrankten Nutzbarkeit des Grundstiicks
nicht notwendig. Ein Gefahrdungspotential fir die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel
wird hier nicht gesehen.

Der Bebauungsplan Nr. 114 "Potsdamer Stralle/Am Raubfang“ befindet sich derzeit noch im
Verfahren, sodass eine Steuerung auf der Grundlage des Einzelhandelskonzeptes Uber die
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans im Rahmen der Erarbeitung des Entwurfs zum
Bebauungsplan erfolgt. Im Bebauungsplan Nr. 34-2 ,Katharinenholzstralie/Amundsenstrafie” ist
die Steuerung des Einzelhandels Uber die textlichen Festsetzungen der Mischgebiete und
allgemeinen Wohngebiet schon erfolgt.

E Gesetzliche Voraussetzungen fiir die Bebauungsplane
Die gesetzlichen Grundlagen fir die Aufstellung dieser Bebauungsplane gemal® § 1 Abs. 3

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S.1509), liegen vor.



Die Aufstellung der Bebauungsplane ist mit den Grundsatzen des § 1 Abs. 5 BauGB vereinbar.

Mit der Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung am 05.03.2008 Gber den Entwurf des
Flachennutzungsplans und dessen Auslegung gilt dieser Entwurf als Grundlage fir die vorliegende
Planung.

Anlagen:

Tabelle Demografieprifung
Plan B-Plan 135

Beiplan zum B-Plan 135
Plan B-Plan 11, 3. Anderung
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