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Datum der Sitzung Gremium
04.12.2002 Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Potsdam
Beschlussvorschlag: Die Stadtverordnetenversammlung moge beschliel3en:

1. Der Bebauungsplan Nr. 35-1 ,Nérdliche Berliner Vorstadt" ist auf der Grundlage der beigefigten
Planungskonzeption fir die Entwicklung der Flache zwischen Ludwig- Richter- StralRe und
TizianstraRe fortzufiihren (s. Anlage).

2. Bei der Fortfiihrung des Bebauungsplans sind folgende Bedingungen durch die Beteiligten zu
erfullen:

a. die Erarbeitung einer abschlussreifen Vereinbarung zur Gewahrleistung stadtebaulich-
gestalterischer Qualitéaten zwischen der Grundstiicks- Eigentiimergemeinschaft bzw. dem
Endinvestor und der Stadt bis zur Herbeiflihrung des Beschlusses zur erneuten 6ffentlichen
Auslegung des Bebauungsplans Nr. 35-1 ,Ndérdliche Berliner Vorstadt"

b. die Erarbeitung eines abschlussreifen Vertrags zur Verlagerung der in der Planungskonzeption
enthaltenen Kleingartenflachen sowie zur gestalterischen Einbindung der Gartenanlage in ein
hochwertiges Umfeld und zum Umfang der in der neu abgegrenzten Anlage zu schaffenden
Parzellen zwischen dem VGS und der Grundstuicks- Eigentiimergemeinschaft bzw. dem
Endinvestor bis zur Herbeifiihrung des Beschlusses zur erneuten 6ffentlichen Auslegung des
Bebauungsplans Nr. 35-1 ,Nérdliche Berliner Vorstadt"

c. der Abschluss eines ErschlieBungsvertrags zwischen der Grundsticks- Eigentimer-
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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.)

Die Beschlussfassung I6st unmittelbar keine finanziellen Auswirkungen auf den Haushalt der Stadt
Potsdam aus, da hier lediglich eine Leitentscheidung zur struktur- planerischen Ausrichtung einer
Teilflache des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans getroffen werden soll. Finanzielle
Auswirkungen fur die Stadt konnen erst dann entstehen, wenn zur Umsetzung des im Verfahren
fortzufiihrenden und der Stadtverordnetenversammliung zur Entscheidung vorzulegenden
Bebauungsplans Flachenankaufe oder ErschlielBungsmafl3nahmen durch die Stadt vorgenommen
werden missen, die nicht durch die im Beschlusstext genannten Vertréage abgesichert sind.

gof. Folgeblatter beifliigen
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Begrindung:

Hinweis zur Gliederung der Beschlussvorlage

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

- Anlage 1: Begriindung (4 Seiten)

- Anlage 2: Planungskonzeption (1 Plan)

Anlass fir die vorliegende Beschlussvorlage

Die Stadtverordnetenversammlung hat auf ihrer Sitzung am 04.09.2002 beschlossen, dass eine
Arbeitsgruppe zu bilden ist, durch die die struktur- planerische Entwicklung der Flachen
zwischen Ludwig- Richter- Stral3e und TizianstraRe auf der Grundlage der im Ausschuss flr
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen am 27.08.2002 vorgestellten Kompromissvariante (siehe
Anlage 3) einer abschlieRenden Klarung zugefiihrt werden soll (Beschluss ,Festlegung der
struktur- planerischen Ausrichtung zur Entwicklung der Flache zwischen Ludwig- Richter-
Stral3e und TizianstraRe innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 35-1 Nordliche Berliner Vorstadt",
DS 02/SVV/0513).

Ergebnisse der Arbeitsgruppe und Gegenstand der Beschlussvorlage

Die Arbeitsgruppe, bestehend aus Vertretern der Grundstuckseigentimer und Entwickler, der
von der geplanten Verlagerung von Teilflachen der Kleingartenanlage betroffenen
Grundstiickseigentiimerin, dem Verein Berliner Vorstadt, dem VGS und der Verwaltung, ist am
07.10.2002 zusammengekommen. Dabei ist die zugrundeliegende Kompromissvariante aus der
unterschiedlichen Sicht der Beteiligten bewertet und gegeniiber anderen bisher diskutierten
struktur- planerischen Varianten, die im Rahmen des Beschlusses der
Stadtverordnetenversammlung vom 04.09.2002 mitbetrachtet worden sind, tGbereinstimmend
als Perspektive fur eine einvernehmliche Losung betrachtet worden.

Dabei ist deutlich geworden, dass eine faktische Losung zur Umsetzung der
Kompromissvariante nur im Einvernehmen zwischen den Beteiligten erreicht werden kann.
Dazu ist Einigung zu einer unmittelbaren Verstandigung zwischen dem Bevollméachtigten der
Grundstiickseigentiimer und der Eigentimerin, deren Grundstiick fiir die Verlagerung von
Teilen der Kleingartenanlage in Anspruch genommen wirde, zu den Bedingungen fir die
Umsetzung der Kompromissvariante auf diesem Grundstiick erzielt worden.

Seitens der Beteiligten besteht Konsens darlber, dass zur Klarung der weiteren Perspektiven
zur Umsetzung der Kompromissvariante die bestehenden Klarungsbedarfe und auch die
Modifikationsmdoglichkeiten am zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzept ermittelt werden
sollen, um eine wirtschaftlich zwischen den Eigentiimern konsensfahige Nutzen- und
Lastenverteilung zu erméglichen.

Weitere Perspektiven fir eine einvernehmliche Lésung sind durch die Bereitschaft des VGS
zum Abschluss von Vereinbarungen zur gestalterischen Einbindung der Gartenanlage in ein
hochwertiges Umfeld (Rahmeneingriinung, Charakter der baulichen Anlagen, Herstellung eines
starker gedffneten Charakters) erzeugt worden. Bei Schaffung von etwa 24 Einheiten mit einer
GroRRe von jeweils etwa 300 gm in der neu zu schaffenden Anlage kann ein Konsens zwischen
den Beteiligten erreicht werden, wenn zugleich auch die kiinftige verkehrliche ErschlieBung der
Anlage (Verkehrsanbindung, Stellplatzunterbringung) geregelt wird und fir die im Bestand
verbleibenden Garten Regelungen zur zeitlichen Umsetzung der Anpassung fir die zu
verlagernden und fur die im Bestand verbleibenden Garten gefunden werden.

Wichtig fur alle Beteiligten war dabei die Herbeifilhrung einer klaren zeitlichen Perspektive fiir
die kiinftige Entwicklung des Gebietes.

Zur Herbeifiihrung einer einvernehmlichen Losung kann aus Sicht der Verwaltung der Umfang
offentlicher Grinflachen im Planungsbereich zugunsten wirtschaftlich nutzbarer Flachen
reduziert werden, wenn die 6ffentliche Durchwegung parallel zur Berliner Stral3e entsprechend
den Vorgaben des Flachennutzungsplans gewahrleistet wird, zur Vermeidung von
Schleichverkehren eine Unterbrechung des Verkehrsgeristes erfolgt und - nach Prifung der
Erfordernis im weiteren Bebauungsplanverfahren - die Realisierung eines 6ffentlichen
Spielplatzes an der Durchwegung sichergestellt ist.



Grundbedingung fir eine Konsenslésung zwischen den Beteiligten ist daneben, dass die
naturschutzrechtliche Kompensation des durch die Neubebauung vorgesehenen Eingriffs in
Natur und Landschaft im Wesentlichen auf den zu entwickelnden Baulandflachen sowie im
Bereich der Kleingartenflachen und ohne den Ruckgriff auf gréRere 6ffentliche Flachen
gewahrleistet werden kann.

Die Arbeitsgruppe hat damit - vorbehaltlich der erforderlichen Verstandigung zwischen dem
Bevollmachtigten der Grundstiickseigentiimer und der von der Kleingartenverlagerung
betroffenen Eigentumerin - im Rahmen der ihr zur Verfiigung stehenden Moglichkeiten der
verbalen Erérterungen ein grundséatzliches Einvernehmen iber die Kompromissvariante als
Perspektive fir eine konsensféhige Losung erzielt. Voraussetzung fur die abschlieRende
Klarung der angesprochenen Fragen ist die weitere entwurfliche Konkretisierung des
stadtebaulichen Konzeptes im Rahmen der Aktualisierung und Uberarbeitung des
Bebauungsplans.

Planerisches Ergebnis der Arbeitsgruppe ist zumindest die in Anlage 2 zu dieser
Beschlussvorlage enthaltene Planungskonzeption, welche eine Modifikation zu der dem
Beschluss vom 04.09.2002 zugrunde liegenden Kompromissvariante darstellt.

Im Laufe der in der Arbeitsgruppe geflihrten Diskussion wurde deutlich, dass eine verbindliche
Klarung und Entscheidung zur Umsetzung der erzielten Ergebnisse nur Uber ein mehrstufiges
Verfahren maglich ist, in dem die fixierten Lésungen durch eine Leitentscheidung der
Stadtverordnetenversammlung bestatigt werden und auf dieser Basis dann entsprechende
vertragliche Regelungen zwischen den Beteiligten zu treffen sind, die wiederum
Voraussetzung fir die weitere Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung zum
Bebauungsplan Nr. 35-1 ,Nordliche Berliner Vorstadt" sind.

Da zwischen dem Bevollméchtigten der Grundstiickseigentiimer und der von der
Kleingartenverlagerung betroffenen Grundstiickseigentiimerin eine Verstandigung zur
Umsetzung der Kompromissvariante erreicht werden konnte, und auch die Fortfilhrung des
Bebauungsplanverfahrens durch die Grundstucks- Eigentimergemeinschaft vorbehaltlich der
noch zu treffenden Leitentscheidung der Stadtverordnetenversammlung finanziert wird, liegen
nun die materiellen Voraussetzungen fir die Herbeiflihrung dieser Leitentscheidung vor.

Insofern kann nun ein Beschluss zur Umsetzung der Kompromissvariante in den
Bebauungsplan Nr. 35-1 ,Nordliche Berliner Vorstadt" gefasst werden.

Aufgrund der auch bereits mit dem Beschluss zur Festlegung der struktur- planerischen
Ausrichtung zur Entwicklung der bezeichneten Flache erorterten Zusammenhéange sollen an
diesen Beschluss weitere Bedingungen geknipft werden, die bei der Fortfiihrung des
Bebauungsplans durch die Beteiligten zu erfiillen sind. Dies sind im Einzelnen:

die Erarbeitung einer abschlussreifen Vereinbarung zur Gewahrleistung stadtebaulich-
gestalterischer Qualitaten zwischen der Grundstiicks- Eigentiimergemeinschaft bzw. dem
Endinvestor und der Stadt bis zur Herbeifiihrung des Beschlusses zur erneuten 6ffentlichen
Auslegung des Bebauungsplans Nr. 35-1 ,Noérdliche Berliner Vorstadt".

Auf diese Weise kann sichergestellt werden, dass die angestrebte qualitativ hochwertige
stadtebaulich gestalterische Entwicklung des Gebietes bereits mit Beschlussfassung der
Stadtverordnetenversammlung tber die erneute 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplans
far
die Umsetzung der Planung gewabhrleistet ist. Eine friihzeitige Verstandigung hierzu zwischen
dem Entwickler und der Stadt kann zu einer zligigen Fortfihrung des weiteren
Bebauungsplanverfahrens beitragen und dabei auch etwaige Folgerungen fir Festsetzungen
des Bebauungsplans noch rechtzeitig in dessen Uberarbeitung hingeben. Zugleich kann damit
auch frihzeitig seitens der beteiligten Grundstiickseigentiimer der Umfang der hieraus zu
erwartenden finanziellen Belastungen als eine der Voraussetzungen fur eine wirtschaftlich
insgesamt noch tragfahige Loésung abgeschatzt werden.

. die Erarbeitung eines abschlussreifen Vertrags zur Verlagerung der in der Kompromiss-
variante enthaltenen Kleingartenflachen (zeitliche Bedingungen, notwendige
Veranderun- gen der Infrastruktur) sowie zur gestalterischen Einbindung der Gartenanlage

in ein hoch- wertiges Umfeld und zum Umfang der in der neu abgegrenzten Anlage zu



schaffenden Parzellen zwischen dem VGS und der Grundsticks -
Eigentiimergemeinschaft bzw. dem Endinvestor bis zur Herbeifiihrung es
Beschlusses zur erneuten offentlichen Ausle- gung des Bebauungsplans Nr. 35-1 ,Nordliche
Berliner Vorstadt".

Mit einer solchen vertraglichen Regelung kdnnen bis zur Beschlussfassung der
Stadtverordnetenversammlung Uber die erneute Auslegung des Bebauungsplans klare
Regelungen Uber die zu erbringenden Leistungen zur Verlagerung und gestalterischen
Einbindung der Kleingartenanlage mit der erforderlichen Infrastruktur und zu den zeitlichen
Perspektiven fir die Verlagerung geschaffen werden. Damit kann auch friihzeitig eine
Klarung zu den notwendigen Aufwandungen der Grundstiickseigentiimer als Basis fir die
erforderliche Nutzen- und Lastenverteilung herbeigefuhrt werden.

» der Abschluss eines Erschliel3ungsvertrags zwischen der Grundstlcks- Eigentiimergemein-
schaft bzw. dem Endinvestor bis zur Planreife nach § 33 BauGB.

Diese vertragliche Regelung dient der Schaffung der erschlieldungsseitigen Voraussetzungen
fur die Umsetzung des Bebauungsplans in diesem Planbereich nach Bestatigung der
Beschlussvorlage zum Satzungsbeschluss tiber den Bebauungsplan Nr. 35-1 ,Nérdliche
Berliner Vorstadt" in der politischen Beratung.

» die Fortfihrung des Verfahrens zum Bebauungsplan Nr. 35-1 ,Ndérdliche Berliner Vorstadt"
mit Prioritéat 1 entsprechend der Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammlung zur
Vereinbarung von Prioritdten fiur die Verbindliche Bauleitplanung vom 07.03.2001
(DS 01/059/2) und zur Revision der Prioritdtenfestltegung vom 03.07.2002 (DS
02/SVV/0432)

Mit dieser Festlegung kann der unter Punkt 1 des Beschlusses zur Revision der
Prioritatenfestlegung, nach dem die Prioritatenfestlegung zum Bebauungsplan Nr. 35-1
.Nordliche Berliner Vorstadt" vorbehaltlich der Bereitstellung einer externen Finanzierung
gilt, ausgeraumt werden und das Verfahren zur Uberarbeitung und Fortfilhrung des
Bebauungsplan in den aktuellen Bearbeitungsgang aufgenommen werden.

» der Umfang offentlicher Grinflachen im Planungsbereich soll zugunsten wirtschaftlich

nutz- barer Flachen reduziert werden, wenn die Offentliche Durchwegung parallel zur
Berliner Stral3e entsprechend den Vorgaben des Flachennutzungsplans gewahrleistet
wird, zur Ver-

meidung von Schleichverkehren eine Unterbrechung des Verkehrsgerustes erfolgt und

- nach Prufung der Erfordernis im weiteren Bebauungsplanverfahren - die Realisierung eines
oOffentlichen Spielplatzes an der Durchwegung sichergestellt ist. Daneben soll die natur-
schutzrechtliche Kompensation des durch die Neubebauung vorgesehenen Eingriffs in
Natur und Landschaft im Wesentlichen auf den zu entwickelnden Baulandflachen sowie
im Bereich der Kleingartenflachen und ohne den Rickgriff auf groRere offentliche
Flachen erfolgen.

Diese Festlegung sichert den durch die Verwaltung im Interesse der Konsensfindung
eingeraumten Spielraum fiir die weitere Konkretisierung des stadtebaulichen Konzeptes bei
der Uberarbeitung und Fortfilhrung des Bebauungsplans im Rahmen der gemeindlichen
Planungshoheit ab und schafft damit die entsprechende Sicherheit fir die Beteiligten zu
den weiterzuentwickelnden Inhalten der Planung.

Empfehlung der Verwaltung

Entsprechend dem Vorschlag der Verwaltung kann der Beschluss zur Fortfihrung des
Verfahrens zum Bebauungsplan Nr. 35 ,Nérdliche Berliner Vorstadt" auf der Grundlage der
beigeflgten Planungskonzeption, zur Erflllung der unter Punkt 2 der Beschlussvorlage
aufgefiihrten Bedingungen bei der Fortfiihrung des Bebauungsplans, zur Einstufung des
Verfahrens in Prioritat 1 und zur Verwendung offentlicher Gruin- und naturschutzrechtlicher
Ausgleichsflachen entsprechend Punkt 4 der Beschlussvorlage gefasst werden.

Anlage 1 - Begrindung (sh. Sachlage)
Anlage 2 - Planungskonzeption - 1 Plan (sh. Originalvorlage)






