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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 22
"Sterncenter"

GemiB § 3 Abs. 2 BauGB fiir das Gelidnde zwischen der "Nuthestrafle"”,
"SternstraBe", der StraBe "Zum Kirchsteigfeld" und der "Gerlachstrae" in
der Stadt Potsdam, Ortsteil Drewitz
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Stadt Potsdam Bebauungsplan "' Sterncenter Drewitz"

Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage des Bebauungsplanentwurfes ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fas-
sung vom 08. Dezember 1986 (Bundesgesetzblatt I, Seite 2254), zuletzt gedndert am
22. April 1993 (Bundesgesetzblatt I, Seite 466).

Der Bebauungsplan gemdB § 8 Absatz 3 BauGB ist ein vorzeitiger Bebauungsplan,
der aus dem Entwurf des Flichennutzungsplanes entwickelt wurde. Dabei handelt es
sich um einen qualifizierten Bebauungsplan gemiB § 30 Absatz 1 BauGB, der zur
geordneten stddtebaulichen Entwicklung und Ordnung fiir das geplante Sterncenter
und die angrenzenden Bereiche erforderlich ist.

In Erweiterung der stddtebaurechtlichen Festsetzungen erhidlt der Bebauungsplan im
Sinne des § 7 (2) des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes (BRB NatSchG) in der
Fassung vom 29. Juni 1992 und der Bauordnung des Landes Brandenburg bauord-
nungs- und naturschutzrechtliche Festsetzungen.

Die Vorverlagerung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung bedingt die ab-
schlieBende Abwigung der Belange von Natur und Landschaft auf der Ebene der
Bauleitplanung. Im Rahmen der Abwigung und der planerischen Festsetzungen so-
wie durch stddtebaulichen Vertrag fiir ErsatzmaBnahmen auBerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplanes ist dem Rechnung getragen.

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschlu 02. September 1992
(Amtsblatt der Stadt Potsdam Nr. 3 vom 21. September 1992) eingeleitet.

Die frithzeitige Biirgerbeteiligung mit einer Offentlichen Unterrichtung und Erorte-
rung hat am 30. September 1993 nach ortsiiblicher Bekanntmachung im Rahmen ei-
ner Offentlichen Veranstaltung mit anschlieBender, 14-tdgiger 6ffentlicher Auslegung
stattgefunden. Die Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt der Stadt Potsdam Nr. 9
vom 16. September 1993 sowie in der Tagespresse (MAZ und PNN vom 16. Septem-
ber 1993). Im Parallelverfahren wurde gemiB § 4 (2) die Beteiligung der Trager of-
fentlicher Belange durchgefiihrt (siche auch unter Punkt 18.).

Parallel zum fortschreitenden Bebauungsplanverfahren wird, zur Regelung weiterer
stadtebaulicher Einzelheiten zwischen der Stadt Potsdam und dem Investor des Vor-
habens "Sterncenter”, ein stddtebaulicher Vertrag sowie ein ErschlieBungsvertrag er-
arbeitet (zu den Inhalten siehe unter Punkt 13.).

AnlaBf der Planung

Im Rahmen der Entwicklung Potsdams zu einem funktionsfihigen Oberzentrum im
Sinne der zentralortlichen Gliederung des Raumordnungsgesetzes (R.0.G.) und den
Zielen der Landes- und Regionalplanung sind innerstddtische Funktions- und Struk-
turdefizite zu beseitigen. Hiervon im besonderen Male betroffen ist das Ostliche
Stadtgebiet als Verflechtungsraum zu Berlin.

Der Ostraum der Stadt Potsdam mit ca. 52.000 Einwohner (inclusive Planung fiir das
Kirchsteigfeld) ist mit Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen sowie mit
Freizeit- und Kulturangeboten erheblich unterversorgt. Dariiber hinaus besteht in der
Gesamtstadt Potsdam sowie im gesamten siidlichen Umland von Berlin (Stahndorf,
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Teltow etc.) erhebliche Unterversorgung insbesondere mit Einrichtungen des groB-
flichigen Einzelhandels.

Vor Ort besteht zwischen den Siedlungsbereichen Dorf Alt-Drewitz, Wohnsiedlung
"Am Stern" und Wohnsiedlung "Drewitz" eine ungeordnete und nicht integrierte
stddtebauliche Situation, die einer Verbesserung bedarf. Durch den vorhandenen Be-
stand an grofen zusammenhéngenden unbebauten oder nur gering bebauten Flichen
besteht hier ein stddtebauliches Potential, welches zur Entwicklung von Versor-
gungsangeboten und zur Schaffung einer stidtebaulichen und strukturellen Verkniip-
fung der oben genannten Siedlungsbereiche in Form eines Einzelhandels- und
Dienstleistungszentrums hervorragend geeignet ist.

Zur Verbesserung der Versorgungslage, sowohl in den anliegenden Wohnsiedlungen,
als auch fiir das Umland, wurde, zur Schliefung der baulichen Strukturen, als eine
Art Bindeglied, in enger Zusammenarbeit zwischen den einzelnen Vorhabentrigern
und der Stadt Potsdam, ein Konzept zur Aktivierung und Entwicklung des Bauge-
biets zwischen den Siedlungsbereichen "Alt-Drewitz", "Am Stern" und "Wohnsied-
lung Drewitz" erarbeitet, das sowohl den Versorgungsfunktionen als auch den Anfor-
derungen der Stadtgestaltung Rechnung trégt.

In umfangreichen Untersuchungen:
o Zentrenkonzept der Stadt Potsdam,
o zur Flachennutzungsplanung der Stadt Potsdam,

o zur Entwicklung des Handelsnetzes in der Stadt Potsdam (Forschungsstelle fiir
den Handel, Berlin, Dr. Bunge),

o zur komplexen Siedlungsentwicklung (Stadtbauatelier Stuttgart, Prof. Dr. Trieb),

o zur Entwicklung der Gewerbestruktur der Stadt Potsdam (Deutsches Institut fiir
Wirtschaftsforderung, Dr. Heuer)

sowie

o zur Situation der Eigentumsverhéltnisse an Grund und Boden

wurde das Bebauungsplangebiet als geeigneter Standort fiir ein Einkaufs- und
Dienstleistungszentrum ermittelt. Grundlage der Bedarfsermittlung bildete ein Gut-
achten der Forschungsstelle fiir Handel im Rahmen des "Zentrumskonzept fiir die
Stadt Potsdam".

Ausgangslage

Im planerischen Vorfeld des vorzeitig aufzustellenden Bebauungsplans gemill § 8
(3) Satz 11i. V. m. § 246a (3) BauGB wurde ein stidtebaulicher Rahmenplan erstelit,
dessen Ergebnisse, in Umsetzung des Magistratsbeschlusses vom 12. Februar 1992,
die Grundlage bildeten fiir ein konkurrierendes Architekten-Gutachterverfahren, des-
sen Ziel es war, eine architektonische Ausformulierung der vorgegebenen Baumas-
senverteilung fiir das Einkaufszentrum erarbeiten zu lassen (siche auch unter Punkt
9.1).
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Die Arbeit des 1. Preistrégers ist nach Uberarbeitung in den Bebauungsplanentwurf
iibernommen worden (siehe auch unter Punkt 9.1.2).

Das Raumordnungsverfahren (ROV) ist vom Magistrat der Stadt Potsdam, Dezernat
IX, beantragt worden (siehe auch unter 21.) und mit Schreiben vom 02. Februar 1994
positiv (mit Abweichungen) beschieden worden.

Historische Entwicklung

Zusammenfassung der historischen Daten zur Entwicklung der Gemarkung Drewitz:

erste Besiedlungsfunde aus der Steinzeit

- im friihen Mittelalter Einwanderung slawischer Siedler

- aus "Uff'm Drewitz" entsteht der Dorfname "Drewitz"

- 1180 hat das Zisterzienserkloster "Lehnin" Besitzrechte am Dorf Drewitz
- 1662 untersteht das Dorf dem Amt Potsdam

- 1718 bis 1848 Flaschen- und Fensterglasproduktion in Drewitz

- 1732 Bau einer Dorfkirche auf Kosten des Konigs

- 1819 Bau der ersten Schule

- Bevolkerungszahl 1864: 561 Einwohner

- 1914 Entstehen der Villenkolonie "Am Stern"
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Stadt Potsdam Bebauungsplan “Sterncenter Drewitz"

- 1939 Eingemeindung von Drewitz nach Potsdam

- Anfang der 70er Jahre Errichtung der Neubausiedlung "Am Stern" mit ca. 6.000
Wohnungen

- Ende der 80er Jahre Errichtung der Neubausiedlung "Drewitz" mit ca. 5.400 Ein-
wohnern.

Geltungsbereich

Réumliche Abgrenzung des Geltungsbereichs

Das Plangebiet findet seine Begrenzung im

¢ Norden durch die nordliche Grenze der "Nuthe-" und "Gerlachstrae"
e Siidosten durch die siidostliche Grenze der "Sternstrafie”
e Westen durch die westliche Grenze der StraBe Zum Kirchsteigfeld und Gerlach-
straf3e
Das Bebauungsplangebiet wird z. Zt. wie folgt genutzt:
e vorhandenes Gewerbe ca. 4,1ha
e vorhandene Wohnbebauung und Kleingérten ca. 4,0ha
o (Odland, fiir Baustelleneinrichtungen des Neubau-Wohn-
komplexes "Drewitz" ca. 14,0ha

Begriindung der Abgrenzung des Geltungsbereichs

Die rdaumliche Abgrenzung des Geltungsbereichs resultiert malgeblich aus den beste-
henden stidtebaulichen Strukturen und den planerischen Anforderungen zur Reali-
sierung des Sterncenters.

Der Geltungsbereich umfafit den durch die SchlieBung der baulichen Strukturen
stddtebaulich aufzuwertenden Bereich zwischen den Wohnsiedlungen "Am Stern",
"Drewitz" und dem Dorf "Alt-Drewitz".

Der vorwiegend gewerblich zu nutzende Bereich wird

e siid-Ostlich durch die zur Zeit privaten Wohngrundstiicke entlang der "Sternstra-
Bell
o silid-westlich durch die Strae "Zum Kirchsteigfeld"

e noOrdlich durch die "Nuthe-Schnellstrafe" und die "Gerlachstrafle"

begrenzt.

Die "Nuthestrae" mit ihrer stddtebaulichen Riegelwirkung bildet die nordliche Be-
grenzung des Geltungsbereichs. Als stddtebauliche Zisur grenzt sie das Plangebiet
vom angrenzenden Wohngebiet ab.
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Die ErschlieBung des Einkaufszentrums fiir Kunden und Besucher kann nur iiber ei-
nen neuen Anbindungsknoten an der Nuthestrale erfolgen, weshalb die StraBe in den
Geltungsbereich einbezogen wurde.

Auf Grund technischer Notwendigkeiten ist es erforderlich, im Rahmen der Knoten-
punktausbildung den Geltungsbereich nach Norden, geringfiigig, um die Fliche der
parallel gefiihrten StadtstraBe sowie um die der Zufahrtsrampen zum "Sterncenter” zu
erweitern. Desweiteren erfordern die notwendigen Ausgleichs- und ErsatzmaBnah-
men hierfiir geeignete Flachen, die innerhalb der zwei Auffahrtsbereiche zur "Nuthe-
straBe" gefunden wurden. Hierdurch bedingt kommt es zur Einbeziehung weiterer
Flachen des Geltungsbereichs nach Osten um diese Bereiche.

Die Strae "Zum Kirchsteigfeld" bildet eine Z4sur zwischen dem gewerblich zu nut-
zenden Bereich innerhalb des Geltungsbereichs und dem Dorf "Alt-Drewitz" und ist
damit als bauliche und nutzungsstrukturelle Grenze anzusehen.

Die "Gerlachstrae" teilt den Gewerbebestand entlang der Strale "Zum Kirchsteig-
feld" in einen nordlichen und in einen siidlichen Bereich.

Entgegen den Aussagen des Aufstellungsbeschlusses wurde der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes dahingehend reduziert, dal dieser nordliche Gewerbebestand aus
dem Plangebiet herausgenommen wurde. Dieses wurde notwendig, da eine abschlie-
Bende Nutzungskonzeption noch nicht vorliegt und in einem eigenstédndigen Bebau-
ungsplanverfahren geregelt wird. Da die Bedingungen des Verkaufs des damalig un-
ter der Verwaltung der Treuhand stehenden Grundstiicks nicht eingehalten werden
konnten, wurde das Grundstiick der Treuhand zur weiteren Verwaltung iibergeben.
Neue Vergabebedingungen sind jedoch bislang noch nicht konkretisiert worden.

Die "SternstraBe” stellt den siidostlichen Ubergang zum Wohngebiet "Drewitz" dar.
Somit bildet der Geltungsbereich nahezu die Form eines Dreiecks, deren Schenkel
die genannten StraBenziige sind.

Diese die Bauflachen umgrenzenden StraBenverkehrsflachen sichern die duBere Er-
schlieBung des Bebauungsplangebiets und werden, zur Sicherung des jeweils geplan-
ten Ausbaustandards, in ihrer gesamten Breite mit den erforderlichen erginzenden
ErschlieBungsanlagen in den Geltungsbereich aufgenommen.

Bestand innerhalb des Geltungsbereichs
Bauliche Nutzung, Ortsbild

Gegenwirtig wird der Bereich dominiert von den Produktionsgebduden eines Speise-
eisherstellers, die samt ihrer vorgesehenen Erweiterungsfliche westlich bzw. siid-
westlich der zur Zeit unbebauten, vorwiegend als Lagerplatz fiir Baumaterialien (Be-
tonplatten, Kanalrohre) genutzten Fliche des Geltungsbereiches liegen. Als weitere
gewerbliche, zur Strale "Zum Kirchsteigfeld" hin orientierte Nutzung, ist ein Bau-
und Heimwerkermarkt anzufiihren.

Bei einer typisierenden Betrachtung der Realnutzung in den Kategorien der BauNVO
ist die bestehende Speiseeisfabrik aufgrund ihrer Grofe einem Gewerbegebiet und
der Bau- und Heimwerkermarkt ebenfalls einem Gewerbegebiet zuzuordnen. Auf-
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Stadt Potsdam Bebauungsplant "Sterncenter Drewitz"

grund ihrer Grenzlage zum alten Ortskern - MI - herrscht partiell eine Nahtstellenge-
mengelage vor.

Im Siid-Osten schlieBt sich ein Kleingartengeldnde und aufgelockerte Einfamilien-
hausbebauung entlang der "Sternstrafe" an.

Unmittelbar nordlich der "Nuthestrale” liegt das Neubaugebiet "Am Stern" mit ins-
gesamt rund 16.600 Einwohnern. Die an die "Nuthestrale" unmittelbar angrenzenden
zugehorigen Garageneinheiten sind, sofern sie innerhalb des Geltungsbereichs liegen,
als Bestand zu fiihren, der planungsrechtlich nicht mehr gesichert wird. Die Trauf-
kanten der Wohnblockzeilen der GroBsiedlungen "Am Stern" und "Drewitz" bilden
zur Zeit die wichtigste stddtebaulich-rdumliche Abgrenzung des Bereiches und pri-
gen gestalterisch das Erscheinungsbild. Alle an das Untersuchungsgebiet angrenzen-
den Wohngebiete sind GroBsiedlungen in Plattenbauweise, die einem allgemeinen
Wohngebiet nach BauNVO entsprechen.

Innerhalb des Geltungsbereichs ist als weiterer, zu beriicksichtigender Bestand, eine
oberirdische Fernwirmetrasse, sowie ein unterirdisch gefiihrter Bestand an Elektro-
und Gasleitungen (auBler Betrieb) anzufiihren.

Bestand Landschaft, Griin- und Freifldchen!
Die fiir die Bebauung vorgesehenen Flichen sind derzeit weitestgehend unversiegelt.

Aufgrund der bisherigen intensiven Nutzung als Baustoff- und Oberbodenlagerfliche
konnten sich keine bedeutenden Vegetationsstrukturen erhalten. Es haben sich ein-
jahrige ruderale Krautschichten entwickelt, die die gestorten Flichen immer wieder
schnell besiedeln konnen. Lediglich in den Randbereichen sind derzeit mehrjdhrige
Krautgesellschaften vorhanden. Einen wertvollen Geholzbestand stellt die Linden-
allee in der "SternstraBe”, eine noch junge Kastanienallee siidwestlich der Kleingér-
ten, eine Baumgruppe am Weg siidOstlich der Firma Schliiter-Brot bestehend aus Ei-
chen, Erlen und Weiden sowie die mehrschichtige Schutzpflanzung zwischen den
Einfamilienh&dusern in der "Sternstrale” und den inneren Brachfldchen dar.

Bei den Bodenarten handelt es sich um Flug- und Talsande, die eine groBe Grund-
wasserspende zulassen, gleichzeitig aber auch nur einen geringen Schutz vor Schad-
stoffeintrag in die wasserfiihrenden Schichten bieten. Der Grundwasserstand liegt bei
2 m unter Gelidndeoberkante.

Erholungs- und Freizeitnutzungen finden nicht statt, lediglich die Kleingirten haben
fiir ihre Pédchter eine Bedeutung als Erholungsfldchen.

Die vorhandenen privaten Griin- und Freiflichen der Wohngrundstiicke an der Stern-
stra3e bilden aufgrund der Grofle und Nutzung ein hochwertiges Landschaftselement,
das zu erhalten ist.

Die Geholze und Alleen genieBen den Schutzstatus nach der Baumschutzverordnung
der DDR vom 28. 05. 1981, die nach § 77 BbgNatSchG in Kraft bleibt.

Auf Basis der Untersuchungen zum Rahmenplan des Landschaftsplanungsbiiros Jung & Partner, 1992
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Stadt Potsdam Bebauungsplan "Sterncenter Drewitz"

Aufgrund der Bodenverhiltnisse ist das Grundwasser nicht gegen Schadstoffeintrag
geschiitzt. Es ist daher zwingend erforderlich, bei der Regenwasserversickerung ent-
sprechende Vorsichtsmanahmen zu ergreifen (z. B. Vorkldrung des Niederschlags-
wassers der Straen und Stellplatzflachen).

Stdlich der Nuthestrae muf ein 30 m breiter Streifen als Vorhalteflidche fiir schie-
nengebundenen OPNV freigehalten werden. Hier diirfen BepflanzungsmaBnahmen
durchgefiibrt werden. Diese werden allerdings nicht als Ausgleichsmanahmen aner-
kannt.

Die Kleingérten werden iiberwiegend planungsrechtlich gesichert. Fiir Parzellen, die
nicht bestehen bleiben konnen, wurden Vereinbarungen iiber Entschddigung oder Er-
satzstandorte im stddtebaulichen Vertrag geregelt (siche auch unter Punkt 13.).

(Weitere Erlduterungen siehe Textteil zum Griinordnungsplan.)
Bestand Stadttechnik

Das Bebauungsplangebiet ist durch Leitungen
e 1in der Sternstrafle

e in der StraB3e "Zum Kirchsteigfeld"

e 1in der "Gerlachstrale" sowie

e entlang der Kleingartenparzellen, zwischen der "Gerlachstrae" und der "Stern-
strafBe"

mit Trinkwasser versorgt.

Als oberirdischer Leitungsbestand ist eine in Nord-Siid-Richtung verlaufende Fern-
wirmeleitung anzufiihren, die im Norden ihre Fortfithrung, innerhalb des 30-Meter-
Streifens entlang der "Nuthestrae", in westlicher Richtung findet.

Innerhalb dieses 30-Meter-Streifens verlduft, angelehnt an den Verlauf der "Nuthe-
straBBe", die Regenwasserkanalisation.

Fiir die Ver- und Entsorgung des Bebauungsbestand nordlich der "Sternstrae" sind
innerhalb dieser die Ver- und Entsorgungsleitungen gefiihrt worden.

Bestehende Rechtsverhéltnisse

Zur Schaffung von Planungssicherheit im Kontext der Entwicklung des bisher unter-
genutzten Bereichs wurde ein Bebauungsplanverfahren eingeleitet.

Die Zuléssigkeit von Vorhaben richtete sich vor dem Aufstellungsbeschlu3 vom 21.
September 1992 nach dem § 34 bzw. § 35 BauGB, der jedoch zur planungsrechtli-
chen Absicherung einer addquaten Entwicklung dieses durch starke Planungsbin-
dungen geprédgten Bereichs nicht geeignet ist.

Sudlich der "Nuthestrafie” ist entlang dieser, zur Offenhaltung der Option eines Aus-
baus des OPNV-Netzes, eine 30 m breite Trasse von jeglicher Bebauung freizuhal-
ten.

Stand Mirz 1994 Seite 7



Stadt Potsdam Bebauungsplan ' Sterncenter Drewitz"

Der Vorentwurf des Flichennutzungsplans weist fiir das Bebauungsplangebiet als
Nutzungsart ein Sondergebiet (So), ein Gewerbegebiet (Ge) und Griinflichen aus.
Die Fldchen der zur Realisierung anstehenden Einzelvorhaben befinden sich im Ei-
gentum der jeweiligen Vorhabentréger, bzw. werden von diesen erworben.

Sonstige eigentumséhnliche Rechte sind nicht bekannt.
Planungsziele

Im Sinne der Beseitigung der funktionalen und strukturellen Mingel ist fiir den Gel-
tungsbereich eine Nutzungsmischung zu entwickeln, die:

e sowohl eine Versorgungsfunktion fiir das ostliche Stadtgebiet Potsdams (Giiter
des tdglichen und periodischen Bedarfs, Kultur- und Freizeiteinrichtungen), als
auch eine regionale Wirkung entwickelt,

o eine stadtwirtschaftlich und stddtebaulich bessere Ausnutzung des in zentralort-
licher Lage befindlichen, vollerschlossenen Areals anstrebt,

o im Sinne des Gebots der Riicksichtnahme vertrdglich zum Nutzungsbestand (ins-
besondere der Wohnnutzung) ist,

e eine Verbindungsfunktion zwischen den Wohnsiedlungen "Am Stern", "Drewitz"
und dem alten Dorfgebiet "Drewitz" iibernimmt,

e zur harmonischen Integration der anzugliedernden Nutzungen die vorhandenen
stddtebaulichen Strukturen der Neubauquartiere "Am Stern", "Drewitz" und Alt-
Drewitz miteinbezieht,

e eine Minimierung, bzw. einen Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft er-
moglicht,

o das mangelhafte stidtebauliche und landschaftliche Erscheinungsbild des gesam-
ten, als Entrée zu Potsdam zu sehenden Bereichs aufwertet.

Durch die Realisierung des Einkaufs- und Dienstleistungszentrums wird die Stadt
Potsdam in die Lage versetzt, ihre Umlandfunktionen, insbesondere die Versorgungs-
funktionen besser wahrzunehmen und die ortlichen Funktionen zu verbessern.

Der Ostraum der Stadt Potsdam mit ca. 52.000 Einwohnern (inklusive Planungen fiir
das "Kirchsteigfeld") ist mit Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen sowie
mit Freizeit- und Kulturangeboten erheblich unterversorgt. Dariiber hinaus besteht in
der Gesamtstadt Potsdam sowie im gesamten siidlichen Umland von Berlin (Stahns-
dorf, Teltow usw.) eine erhebliche Unterversorgung mit Einrichtungen des Einzel-
handels. Das Vorhaben "Sterncenter” schlieft somit die Liicke der geplanten Ein-
kaufs- und Dienstleistungszentren, ohne die gravierenden stddtebaulichen, verkehr-
lichen und nutzungsstrukturellen Folgewirkungen von zahlreichen im Umland ent-
standenen Mirkten aufzuweisen. Das Verfahren dient primér der Versorgung der an-
grenzenden GroBsiedlungen, deren Bewohner den Markt fulldufig erreichen konnen.
Sekundir soll der Markt die aus der Stadtregion Potsdam ins Umland und nach Ber-
lin abwandernde Kaufkraft zur eigenen Entwicklung abschopfen und Verkehr redu-
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zieren. Dabei ist die Lage des Vorhabens am Nutheschnellweg verkehrstechnisch
ideal.

Zu beachten ist desweiteren insbesondere die Planung und Entwicklung des Wohn-
und Dienstleistungsbereichs "Kirchsteigfeld" im Siiden des Standorts des Einkaufs-

zentrums.

Vor Ort besteht zwischen den Siedlungsbereichen Dorf "Alt-Drewitz", Neubausied-
lung "Am Stern" und Neubausiedlung "Drewitz", beide durch den industriellen,
mehrgeschossigen Wohnungsbau dominiert, eine ungeordnete und nicht integrierte
stddtebauliche Situation, die geprdgt ist durch das beziehungslose und funktional
liickenhafte Nebeneinander von Siedlungs- und Infrastrukturelementen.

Auf Grund der zur Verfiigung stehenden untergenutzten Flachen (Freifldchen, gering
bebaute Flidchen) bietet sich somit ein ausreichendes Fldchenpotential in einem ge-
eigneten Umfeld.

Das Vorhaben "Sterncenter" umfaflt, bei einer maximalen Verkaufsfliche fiir den
Einzelhandelsbereich von ca. 35.000 m2.

Als einzelhandelsnahe Dienstleistungsfldche sind ca. 5.000 m2 innerhalb des Vorha-
bens "Sterncenter" vorgesehen.

Das zu entwickelnde gewerbliche Umfeld wird, unter planungsrechtlicher Absiche-
rung des Gewerbebestandes und Sicherung angemessener Weiterentwicklung, zur
Minimierung der auftretenden Storungen der empfindlichen Nachbarnutzung "Woh-
nen" in diesem Sinne gegliedert. Zur Realisierung anstehenden gewerblichen Vorha-
ben werden entsprechende Entwicklungsfldchen zugeordnet (siche auch unter Punkt
11.1).

Die kleinparzellierte Struktur entlang der Sternstrafle ist, entsprechend ihrer vorherr-
schenden Wohnnutzung, zu erhalten und entsprechend heutiger Anforderungen zu
entwickeln, eine gewerbliche Entwicklungsrichtung, im Rahmen der Festsetzung ei-
ner gemischten Nutzungsstruktur (MI), ist jedoch zu ermdglichen (siehe auch unter
Punkt 11.2).

Fiir Kleingartenparzellen, die nicht erhalten werden konnen, ist ein Ersatzstandort zu
finden.

Die zu bildenden stidtebaulichen Strukturen haben ihre Verbindungsfunktion zwi-
schen den Wohnbereichen "Stern" und "Drewitz" sowohl in architektonisch-stidte-
baulicher Hinsicht, als auch in sozio-kultureller Hinsicht zu erfiillen.
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Leitbild der stiidtbaulichen Ordnung

Die Intention, durch die SchlieBung der vorhandenen baulichen Strukturen einen
Versorgungs- und Kommunikationsbereich zu schaffen, soll unter Aufnahme der sich
aus dem bebauten Umfeld entwickelten stddtebaulichen Bindungen, durch das Vor-
haben eines Fachmarktzentrums verwirklicht werden. So soll ein Anziehungspunkt
fiir die Wohnbevolkerung der umliegenden Wohnquartiere geschaffen werden.

Neben der Verbesserung der Versorgung der Bevolkerung der angrenzenden Wohn-
quartiere sowie des Ostlichen Einzugsbereiches der Stadt Potsdam dient das Vorha-
ben der baulich-rdumlichen Verbesserung insgesamt sowie der besseren Vemetzung
der bisher relativ getrennten Wohnquartiere. Gerade in der Schaffung eines Versor-
gungs- und Dienstleistungszentrums erhalten die Wohnquartiere einen bisher fehlen-
den Bezugsort.

Die Ausrichtung der in einem 45° Winkel zueinander stehenden Wohnsiedlungen
"Stern" und "Drewitz" wird durch die architektonische Gestaltung des Hautgebiudes
in Form eines Sterns, basierend auf der Grundform zweier in einem Winkel von
ebenfalls 45° zueinander verdrehter Quadrate, aufgegriffen (siche auch unter Punkt
9.1.2, Wettbewerbsentwurf).

Als wesentlichste weitere stddtebauliche Bindungen gelten:

o Der Zu- und Abfahrtsverkehr aus der Region (Stadt Potsdam, Raum Berlin, Tel-
tow, Stahnsdorf) soll iiber einen neuen Verkehrsknoten auf der Nuthestrae abge-
wickelt werden.

e Der Fahrverkehr aus der ortlichen Umgebung (Wohnquartiere Drewitz, Am Stern,
Alt-Drewitz und Kirchsteigfeld) soll iiber die Strae "Zum Kirchsteigfeld", "Ger-
lach-" und Gewerbestral3e ins Zentrum geleitet werden.

e Der Anlieferverkehr soll iiberwiegend iiber die Gerlachstrae erfolgen.

e Eine Ausfahrt fiir Not- und Ausnahmefille soll an die Sternstrafe angebunden
werden.

e Die HauptfuBgéngeranbindung aus dem Wohngebiet "Am Stern" soll in Fortset-
zung der Achse der "Newtonstrale" als FuBginger- und Radfahrerbriicke iiber die
"Nuthestrae" erfolgen.

e Die HauptfuBBgéngeranbindung aus dem Wohngebiet Drewitz erfolgt iiber die vor-
handene Blockdurchwegung sowie iiber die vorhandenen Wohnstra3en.

e Die HauptfuBgingeranbindung aus dem Dorfgebiet Drewitz erfolgt iiber die Ger-
lachstraf3e.

e An dem neuen Verkehrsknoten an der NuthestraB3e (Briickenbauwerk fiir Auf- und
Abfahrten) ist ein Larmschutz vorzusehen.

o Kunden- und Besucherstellplitze sind innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfli-
chen in Form von oberirdischen Garagengeschossen vorzusehen.

e Die vorhandene Einzelhausbebauung auf Einzelgrundstiicken an der Sternstrafe
soll erhalten und planerisch gesichert werden.
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Stadt Potsdam Bebauungsplan "Sterncenter Drewitz"

o Entlang der Nuthestrale ist, stidlich zu dieser verlaufend, im Sinne einer Trassen-
freihaltung fiir den OPNV, ein 30 m breiter Streifen, gerechnet von dem Bo-
schungsful} des StraBenlandes, von jeglicher Bebauung freizuhalten.

o Innerhalb des Streifens muf3 ein Bereich von 16 m Breite auch von Oberflichen-
ErschlieBungsanlagen freigehalten werden.

o Notwendige Abstandsflichen von Gebduden diirfen in den 30 m Streifen fallen.

e Die ortstypischen Gebdudehthen (max. ca. 15 m), sollen durch die architektoni-
sche Gestaltung des Einkaufszentrums aufgenommen werden.

Vorbereitende Planungen
Stidtebauliche Rahmenplanung
Aufgbenstellung, Ziele

Der Ostraum der Stadt Potsdam mit ca. 52.000 Einwohnern (inclusive Planung fiir
das Kirchsteigfeld) ist mit Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen sowie
mit Freizeit- und Kulturangeboten erheblich unterversorgt. Dariiber hinaus besteht in
der Gesamtstadt Potsdam sowie im gesamten siidlichen Umland von Berlin (Stahn-
dorf, Teltow etc.) erhebliche Unterversorgung insbesondere mit Einrichtungen des
groBflachigen Einzelhandels.

Vor Ort besteht zwischen den Siedlungsbereichen Dorf Alt-Drewitz, Wohnsiedlung
"Am Stern" und Wohnsiedlung "Drewitz" eine ungeordnete und nicht integrierte
stidtebauliche Situation, die einer Verbesserung bedarf. Durch den vorhandenen Be-
stand an grofen zusammenhéngenden unbebauten oder nur gering bebauten Fldchen
besteht hier ein stddtebauliches Potential, welches zur Entwicklung von Versor-
gungsangeboten und zur Schaffung einer stidtebaulichen und strukturellen Verkniip-
fung der oben genannten Siedlungsbereiche in Form eines Einzelhandels- und
Dienstleistungszentrums hervorragend geeignet ist.

Im unmittelbaren planerischen Vorfeld zu einem vorzeitig aufzustellenden Bebau-
ungsplan soll ein stddtebaulicher Rahmenplan entwickelt werden, der in umfassender
Weise aus der gegebenen Situation heraus die strukturellen, funktionalen, 6kologi-
schen und stadtgestalterischen Belange der umgebenden Siedlungsbereiche sowie des
Einzelhandels- und Dienstleistungszentrums in Einklang bringt.

Stadtebauliches Rahmenkonzept
- Organisation und Form des Einkaufzentrums

Grundsitzliche Forderung des Investors war es, die Verkaufsflichen des Einkaufs-
zentrums moglichst zu 100 % ebenerdig zu realisieren. Daraus ergab sich zunichst
eine eingeschossig iiberbaute Fliche von ca. 54.000 m? in Form eines Rechteckes
von ca. 300 m x 180 m Seitenldngen. Im Inneren ist dieser Baukorper achsial-
symmetrisch gegliedert. Die innere zentrale Raumeinheit bildet eine Glasiiber-
dachte "Mal" (Markthalle), von der aus alle Verkaufsflichen (-einheiten) erreich-
bar sind.
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Stadt Potsdam Bebauungsplan "' Sterncenter Drewitz"

- VerkehrserschlieBung KFZ

Die Stellplétze fiir das Einkaufszentrum (ca. 2.600) werden iiber den Verkaufsfld-
chen angeordnet (Parken auf dem Dach; Ebene + 6,50 m iiber OKG). Der Kun-
den- und Besucherverkehr (PKW"s) erreicht diese Ebene von der Nuthestrae aus
iiber Anfahrtsrampen und -briicken.

Grundlegende Bedingung fiir das Funktionieren eines grofen Einkaufszentrums
mit regionalem Einzugsbereich ist die problemfreie Abwicklung der zu erwarten-
den Verkehrsstrome. Das Verkehrskonzept fiir das Sterncenter sieht deshalb eine
direkte leistungsfidhige Anbindung an die Nuthestrae vor und ist nach folgenden
Maximen entwickelt worden:

1. Der Verkehr, insbesondere in den Anfahrts- und Abfahrtszonen, muf3 flieBen
konnen. Es darf auch in Spitzenzeiten nicht zu Staus kommen.

2. Der Verkehr auf der Anlage des Sterncenters muf3 als Einbahnverkehr in einer
Hauptzirkulationsrichtung abgewickelt werden (im Uhrzeigersinn).

3. Es darf keine Verkehre auf der Anlage geben, die sich ebenerdig kreuzen.

4. Es muB auch fiir Spitzenzeiten ein ausreichendes Stellplatzangebot vorgehalten
werden, um Staus und Parksuchverkehr auf und in der Umgebung der Anlage
zu vermeiden.

5. Der Anlieferverkehr soll vom Kunden- und Besucherverkehr vollig getrennt
werden.

6. Der OPNV (Buslinie) wird direkt in die Anlage hinein und hindurch gefiihrt.

Durch die direkte Anbindung des Sterncenters an die Nuthestrafle, iiber die der ge-
samte Kunden- und Besucherverkehr abgewickelt wird, soll vermieden werden,
daB zumindest die Verkehrsstrome, die aus Ostlicher Richtung (Berlin/Teltow etc.)
und die aus westlicher Richtung (Potsdam) kommen, das sonstige ortliche Haupt-
sammelstraennetz zum Nachteil der anliegenden Wohn- und Gewerbegebiete be-
lasten.

Der Anlieferverkehr des Sterncenters iiber Neuendorfer- und GerlachstraBe wird
nur einen Teil der in diesem Bereich zu erwartenden Zunahme der Verkehrsbe-
lastungen ausmachen, da die gesamten Verkehrsaufkommen von Schliiter Brot,
Schoeller Eis, Merzedes Benz und zum groflen Teil auch die Verkehrs des neuen
Wohn- und Gewerbegebietes Kirchsteigfeld iiber die Neuendorfer Strae abge-
wickelt werden.
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- FuBginger- und Radfahrerverbindungen

Grundsatz der Planung war, das Sterncenter von allen Seiten auch fiir FuBginger
und Radfahrer erreichbar zu machen. Die Hauptachsen sind:

- Von Norden aus der Wohnsiedlung "Am Stern" {iber die NewtonstraBe mit Hil-
fe einer FuBgingerbriicke. Diese Achse verkniipft das vorhandene Siedlungs-
zentrum an der Galileistrale mit dem Sterncenter.

- Von Siidosten iiber eine zentrale Durchwegung der Wohnsiedlung "Drewitz",
die Sternstraf3e iiberquerend, in das Sterncenter.

- Von Siiden iiber die SternstralBe aus Richtung Kirchsteigfeld in das Sterncenter.

- Von Westen aus dem Gebiet "Alt-Drewitz" iiber die GerlachstraBe in das Stern-
center.

- Offentlicher Personennahverkehr

Es zeichnen sich Moglichkeiten ab, das Sterncenter direkt iiber 2 Buslinien zu be-
dienen.

Die Linienfithrung wiirde, von Westen kommend, iiber Neuendorfer StraBe und
Gerlachstra3e direkt in den zentralen FuBSgdngerbereich des Sterncenters mit Hal-
tepunkt vor dem Haupteingang des Einkaufszentrums erfolgen. Die Weiterfiihrung
der Linien erfolgt dann iiber Sternstrae - Hans-Albers-Strale und Konrad-Wolf-
Allee. Die Linien wiirden im Gegentakt befahren werden.

Die Losung befindet sich zur Zeit in Abstimmung zwischen Stadt Potsdam und
den Verkehrsbetreibern.

- Stadtgestalt (Raumkanten, Baumassen)

Der gesamte Raum zwischen Nuthestral3e, Neuendorfer Strale und Sternstrae ist
stadtgestalterisch neu zu fassen. Die Nordseite der Nuthestra3e (heutige Garagen-
flachen) soll mit in die gestalterischen Uberlegungen mit einbezogen werden.

Das Einkaufszentrum soll mit seiner gesamten Hauptfassade Front machen zur
NuthestraBe. Diese Anordnung kommt auch der VerkehrserschlieBung von der
NuthestraBe aus sehr entgegen. Dabei soll die zentrale Markthalle (Mal) sich
durch entsprechende architektonische Gestaltung zur NuthestraBe hin darstellen.

Seine stddtebauliche Kontur erhilt der Gesamtraum durch eine maximale 5-ge-
schossige, punktuell auch hohere Randbebauung mit Dienstleistungsnutzungen,
die dort unterbrochen wird, wo die ErschlieBungsachsen zu den umliegenden Ge-
bieten verdeutlicht werden sollen.

Stidfassade des Einkaufszentrum und siidliche Randbebauung bilden einen drei-
eckigen zentralen Stadtplatz, der als FuBgingerzone gestaltet werden soll. Hier
liegt auch der siidliche Haupteingang des Einkaufszentrums (Markthalle) sowie
der Haltepunkt des OPNV.
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Zonierung der Nutzungen

Die Uberbaubare Flidche des Einkaufszentrums wird als "Sonderbaufliche fiir
grofflachigen Einzelhandel" ausgewiesen. Die Randbereiche des Sterncenter-
grundstiickes werden als "Gemischte Baufldchen - Dienstleistungsgeprigt” aus-
gewiesen. Damit soll die Option fiir eine flexible Nutzungsmischung geschaffen
werden, die zur Zeit noch nicht abschlieBend definiert werden kann. Die gleiche
Ausweisung ist fiir den nordlichen Randbereich der NuthestraBBe vorgesehen.

Die Fldchen von Schliiter-Brot, Schoeller-Eis, Mercedes Benz und Brandenburgi-
sche Automobil GmbH werden als "Gewerbliche Bauflichen" ausgewiesen.

Die Wohngrundstiicke am Nordwestrand der SternstraBe werden als "Gemischte
Baufldchen - Wohngeprégt" ausgewiesen. Damit soll zum Ausdruck kommen, daB
die Wohnnutzung vorrangig entwicklungsfihig sein soll, aber wegen der unmittel-
baren Nihe zu Gewerbe- und Dienstleistungsflichen nicht den gleichen Schutz-
und Entwicklungsanspruch stellen konnen, wie ein "Allgemeines Wohngebiet.
auBerdem bietet die Einordnung zu "Gemischte Baufldchen - Wohngeprigt" die
Moglichkeit, nicht storende Nutzungen im Dienstleistungsbereich als Erginzung
zum Sterncenter zu entwickeln.

Ausgleichsmanahmen
Grundwasseranreichung:

Wege und Plitze, die nicht befahren werden, konnen mit einem wasserdurchlissi-
gen Belag befestigt werden. Das Niederschlagswasser der befahrbaren Strafen
und der Stellpldtze kann an anderer Stelle (Griinanlage, 30-Meter-Streifen oder in
Sickerschichten) dem Grundwasser zugefiihrt werden. Es muf3 aber durch Vorkli-
rung sichergestellt werden, daB kein Schadstoffeintrag in den Boden erfolgt.

Klimaschutz und Lufthygiene:

Der Verlust an Verdunstungsleistung des offenen Bodens kann durch eine Erho-
hung des Biovolumens nahezu ausgeglichen werden. Dies wird durch die Pflan-
zung von GroBbdumen entlang der Straen und Plétze, durch eine mehrschichtige,
strukturreiche Bepflanzung der Griinanlage sowie durch Dach- und Fassadenbe-
grinung erreicht werden. Aber auch die zu schaffenden offenen Wasserflichen
tragen zu einer Erhohung der Luftfeuchtigkeit und damit insgesamt zu einer Ver-
besserung des Klimas bei.

Durch die kiinftige Bepflanzung kann dariiber hinaus auch der Verlust an Staub-
bindekapazitit, die ebenfalls eng mit dem vorhandenen Biovolumen zusammen-
hingt, ausgeglichen werden.

Verlust an Lebensridumen fiir Pflanzen und Tiere:

Der Verlust an Lebensrdumen 1468t sich nach strengen wissenschaftlichen Kriterien
kaum beurteilen, da einzelne Flidchen nie allein betrachtet werden konnen. Thre
Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz haben sie immer im Zusammenhang

mit anderen Flidchen. Es kann jedoch davon ausgegangen werden, daB innerhalb
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9.1.2

Stadt Potsdam Bebauungsplan " Sterncenter Drewitz"

der neu zu schaffenden Anlage qualitativ hoherwertige Lebensrdume geschaffen
werden kOnnen.

- ImmissionsschutzmafSnahmen

Kiritische Punkte hinsichtlich neu entstehender Verkehrsldrmquellen sind die Zu-
fahrts- und Abfahrtsrampen des Sterncenters an der NuthestraBe. Dadurch daf hier
PKW-Strome vom heutigen Niveau der NuthestraB3e auf die Ebene ca. + 6,50 m
(Zufahrts- und Parkdeck Sterncenter) gehoben bzw. abgeleitet werden miissen,
entsteht fiir die nordlich der NuthestraBe im Abstand von 70 - 80 m gelegene 5-ge-
schossige Wohnbebauung teilweise eine neue Larmquelle.

Nachteilige Auswirkungen des Verkehrsknotens Sterncenter auf die Wohnbebau-
ung nordlich der NuthestraBe werden aber durch das stidtebauliche Gesamtkon-
zept (geschlossene Biirobebauung nordlich entlang der NuthestraBe auf heutigem
Garagengeldnde) nicht nur in diesem einem Punkt vermieden, sondern durch eine
derartige MaBnahme wird zusitzlich noch die gesamte heutige und zukiinftige von
der NuthestraBe ausgehende Verkehrslirmbelastung der Wohnsiedlung "Am
Stern" fast vollstindig abgebaut: es gibt keinen besseren Larmschutz als durch ei-
ne geschlossene vorgelagerte Bebauung ausreichender Hohe!

Die Emmissionen der Gewerbebetriebe miissen am Betrieb selbst bzw. durch ent-
sprechende Immissionsschutzanlagen an den Grundstiicksgrenzen (Lirmschutz-
wille, Bepflanzung) so minimiert werden, dal eine Beeintrichtigung der Woh-
nungen in der Nachbarschaft auf das zuldssige Mal} reduziert wird.

Architekten-Gutachterverfahren

In der Zeit April - Mai - Juni 1993 wurde ein Architekten-Gutachterfahren mit dem
Ziel durchgefiihrt, auf der Grundlage der Vorgaben aus der stidtebaulichen Rahmen-
planung realisierbare Bauentwiirfe zu erhalten.

Beteiligt wurden fiinf namenhafte Architekturbiiros aus dem In- und Ausland.

Die Jury unter Beteiligung von Vertretern der Stadt Potsdam, des Investors, sowie
namenhaften Stadt- und Landschaftsplanern fand am 22. Juni 1993 in Potsdam statt.

Aus den fiinf eingereichten Arbeiten wurde der Entwurf der Architekten NPS Nietz-
Prasch-Sigl Architekten BDA primiert und zur weiteren Bearbeitung empfohlen.

Aus der Beurteilung des Preisgerichtes:
Arbeit 103 - "'Stern"'

Diese Arbeit entspricht in besonderer Weise fiir die Mehrzahl der Obergutachter dem
Aspekt der Integration in die Stadtbereiche Stern und Drewitz.

Dies driickt sich in der Baumassenverteilung und -gestaltung, der Ridume - der
AufBlen- und Innenrdume -, wie der Verbindungen, der Kommunikationslinien aus.
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Gleichzeitig wird erreicht, die bisherige Stadtbrache zwischen den Siedlungsberei-
chen Stern und Drewitz markant als rdumliches System auszubilden und zu akzen-
tuieren.

Die AnschluBlstellen erscheinen sinnvoll gewéhlt, so dal die Kommunikation iiber
das Stern-Center auszubilden sind und zwar

- einmal im Gebidude und zum anderen
- in den ergidnzenden Bauten und R4umen.

Das System ist durch identifizierbare, belebte Réumlichkeit und Sequenzbildung be-
stimmt.

Durch die Ausbildung der den Fachmarktbereich rahmenden Gebdude, hier fiir
Dienstleistungseinrichtungen und Wohnen, erfolgt eine sinnvolle Zuordnung und
wird die Monofunktionalitdt des Fachmarktbereiches nachhaltig aufgehoben. Hier-
durch wird auch insbesondere eine Einbindung des Nahbereiches erreicht, und zwar
nicht durch additive, sondern durch integrative Elemente.

Die bauliche Dominanz des Fachmarktbereiches wird hierdurch gleichzeitig diffe-
renziert und relativiert.

Durch die Akzentuierung durch ein geschickt plaziertes Wohnhaus entsteht eine
spannungsreiche Baumassenverteilung, die mit dazu beitrdgt, die von der Sache her
gegebene Massendominanz des Fachmarktbereiches zu verringern.

Die rahmenden Bauten des Fachmarktbereiches tragen durch ihre Stellung in bezug
zu den angrenzenden Wohnbereichen sehr zur Ausbildung eines komplexeren stédti-
schen Systems und zur Vermittlung bei.

Die Entwicklung des Hochhauses wird hier positiv bewertet; es kann dazu beitragen,
diesen besonderen Bereich als Vermittlungselement zwischen Stern und Drewitz und
seiner besonderen funktionalen Bedeutung zu akzentuieren.

Die Architektur wird in ihrer gewissen Normalitét positiv bewertet. In ihrer steiner-
nen Hiille als kontinuierliches Element konnen sich wechselnde Funktionsanspriiche
aus dem Fachmarktbereich flexibel entfalten, ohne das &duflere Erscheinungsbild stin-
dig wechselnden Marketingorientierungen zu unterwerfen.

Gleichfalls stellt die gewdhlte Architekturhaltung und -form eine erhebliche Berei-
cherung der Plattensiedlungen dar.

Die heraldische Wirkung der Lageplandisposition wird durch eine differenzierte In-
nenrdumlichkeit relativert. Sie dient viel eher der in diesem gestaltlosen Bereich noti-
gen Prignanzforderung und Identifizierbarkeit der groen gegebenen Baumassen.

Die Funktionalitdit wird unterschiedlich bewertet. Es wird eine Verstirkung der
Flexibilitdt gefordert. Diese wird als umsetzbar eingestuft, ohne den Gesamtansatz in
Frage zu stellen.
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Dieser Gesamtansatz wird neben der stddtebaulichen Qualitit, insbesondere in der
Prignanz der Baulichkeiten und der Innenrdume fiir ein angestrebtes Kauferlebnis so-
wie fiir eine gewisse Urbanitét giinstig eingestuft.

Griinordnungsplan, Ausgleichsmanahmen

Zu diesem Bebauungsplan liegt ein Griinordnungsplan und ein Eingriffsgutachten
vor (aufgestellt von Jung und Partner, Landschaftsarchitekten BDLA, Berlin - Lon-
don - Mailand; Beermannstrafle 6, 12435 Berlin, Tel.: 030/2318708).

Die nicht innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes auszugleichenden
Eingriffsfolgen werden wie folgt geregelt:

Als Ersatz fiir die nicht auszugleichenden Eingriffsfolgen fiir den Naturhaushalt sind
an anderem Ort gestorte Vegetationsflachen zu rekultivieren. Die Durchfilhrung die-
ser Maflnahme ist entsprechend den Aussagen des Gutachtens zur Bewertung des
Eingriffs in Natur und Landschaft, Stand November 1993, zwischen der Stadt Pots-
dam und den Bauantragstellern vertraglich zu vereinbaren.

Begriindung

Durch die geplante groBflichige Versiegelung gehen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Funktionen, die die Flachen bislang im Naturhaushalt tibernehmen, lang-
fristig verloren. Das sind vor allem Funktionen, die der Boden fiir die Bodenlebewe-
sen iibernimmt. Auch bei Einhaltung aller bislang genannten MaBinahmen konnen
diese Funktionen im Planungsgebiet nicht ausgeglichen werden.

ErsatzmaBnahmen, die auflerhalb des Geltungsbereichs durchgefiihrt werden miissen,
konnen nicht innerhalb des Bauleitplanverfahrens festgesetzt werden. Die Art der Er-
satzmafinahmen sowie die hierdurch verursachten Kosten wurden im Eingriffsgut-
achten vom November 1993 dargelegt. Eine rechtliche Verbindlichkeit erlangen die-
se MaBBnahmen, indem die Art und der Zeitraum ihrer Durchfilhrung in dem stédte-
baulichen Vertrag zwischen der Stadt Potsdam und den Grundstiicksbesitzern gere-
gelt wird (siehe unter 13. Stidtebaulicher Vertrag).

Als Ersatz sollen an anderem Ort folgende Mainahmen durchgefiihrt werden:

- Bislang stark geschidigte, erodierte oder verdichtete Flachen, deren Boden-
schichten nur geringe Funktionen im Naturhaushalt iibernehmen, sollen durch
Aufbringen und Einarbeiten von humosen Oberboden und anschlieBender Einsaat
rekultiviert und so wieder voll ins Wirkungsgefiige des Naturhaushalts eingeglie-
dert werden.

- Zur Sicherung der rekultivierten Flachen ist je 500 m? rekultivierter Grundfldche
ein groBkroniger Baum zu pflanzen und zu erhalten.

Bei der Berechnung der Flachengrofe fiir die ErsatzmaBBnahmen wurde von einer
Uberbauung von 80 % der Grundstiicksflichen ausgegangen. Sollte die tatsichliche
Versiegelung geringer ausfallen, verringert sich die Verpflichtung zur Durchfiihrung
von ErsatzmaBnahmen entsprechend.
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Pro m? durchgefiihrter Dachbegriinung verringert sich die Verpflichtung fiir Ersatz-
mafBnahmen noch einmal um 0,5 m?, pro m? der nach MaB3gabe von Kapitel 2,6 be-
griinten Tiefgaragen kann auf die Rekultivierung von einem m? Ersatzfliche abge-
sehen werden.

Festsetzungen
Sondergebiet Einkaufszentrum

Basierend auf den Zielsetzungen des stidtebaulichen Rahmenplanes und in Umset-
zung des zu bauenden Wettbewerbsergebnisses wurde der Kembereich des Bebau-
ungsplangebiets, der das Vorhaben des Fachmarktzentrum aufzunehmen hat, im Hin-
blick auf die Groenordnung des Projektes, als Sondergebiet "Einkaufszentrum" fest-
gesetzt.

In ihm sind lediglich die definierten, in einem funktionalen Zusammenhang zuein-
ander stehenden Nutzung zuléssig.

1. GemiB § 11 Abs. 2 BauNVO dient das Sondergebiet, So Einkaufszentrum,
der Nutzung als Fachmarktzentrum.

Zulissig sind:

¢ FEinzelhandelsbetriebe bis zu einer Gesamtverkaufsfliiche von maximal
35.000 m?, davon:

- ein SB-Warenhaus mit einer maximalen Gesamtverkaufsfliiche von
6.300 m?

- Fachmirkte bis zu einer maximalen Gesamtverkaufsfliche von
20.000 m?

- im iibrigen Shops

- AuBerhalb des SB-Warenhauses darf der Verkaufsbereich fiir Lebens-
mittel 3.000 m2 nicht iiberschreiten.

¢ einzelhandelsnahe Dienstleistungsunternehmen wie:
Gastronomie, Friseur, Reisebiiros, Schliisseldienst, Finanzdienstleistun-
gen, Reinigungsannahme, Schuhreparatur v.i.
bis zu einer Nettogeschoffliche von maximal 5.000 m?

Sowie ausnahmsweise:
e Wohnungen innerhalb der iiberbaubaren Flichen H

2. Im Sondergebiet, SO Einkaufszentrum, sind auf den iiberbaubaren Fli-
chen GF, im KellergeschoB, die fiir das Sondergebiet allgemein zugelasse-
nen Nutzungen moglich, soweit damit die unter Ziffer 1. genannten Be-
grenzungen fiir die Gesamtverkaufsfléiche nicht iiberschritten werden.
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Basierend auf den Aussagen:
e zur Flichennutzungsplanung der Stadt Potsdam,

o zur Entwicklung des Handelsnetzes in der Stadt Potsdam (Forschungsstelle
fiir den Handel, Berlin, Dr. Bunge),

o zur komplexen Siedlungsentwicklung (Stddtebauatelier Stuttgart, Prof. Dr.
Trieb),

o zur Entwicklung der Gewerbestruktur der Stadt Potsdam (Deutsches Institut
fiir Wirtschaftsforderung, Dr. Heuer)

sowie
o zur Situation der Eigentumsverhéltnisse an Grund und Boden

wurde das Bebauungsplangebiet als geeigneter Standort fiir ein Einkaufs- und
Dienstleistungszentrum ermittelt. Grundlage der Bedarfsermittlung bildete ein
Gutachten der Forschungsstelle fiir Handel im Rahmen des "Zentrumskonzept
fiir die Stadt Potsdam". Hierauf aufbauend wurde ein Wettbewerb ausgelobt,
dessen Ergebnis, in enger Kooperation zwischen Investor, Stadt und involvier-
ten Planern, Eingang in die obigen textlichen Festsetzungen gefunden hat.

Entsprechend den Aussagen des pramierten stidtebaulichen Entwurfs des Gutachter-
verfahrens wird die Uberbaubarkeit innerhalb des Sondergebietes mittels einer durch
Baugrenzen markierten Baukorperfestsetzung geregelt. Hierdurch wird eine Minde-
rung des Eingriffs in Natur und Landschaft gem&B § 12 Brandenburgisches Natur-
schutzgesetz (BRB NatSchG) gewihrleistet.

Um mogliche in der Bavausfiihrungsplanung oder in der Realisierungsphase auftre-
tende, qu_inteilige Anderungen im architektonischen Entwurf auffangen zu konnen,
wird ein Uberschreiten der Baugrenzen durch Bauteile bis 2,0 m ermdglicht.

8. GemaiB § 23 Abs. 3 Satz 2i. V. m. Abs. 2 Satz 3 BauNVO ist im Sonderge-
biet, SO Einkaufszentrum, und im Mischgebiet 1, MI 1, ein Uberschreiten
der Baugrenzen durch Gebiudeteile um maximal 2,50 m ausnahmsweise
zuléssig.

Zur planungsrechtlichen Absicherung des architektonischen Entwurfs wird das Son-
dergebiet sowohl gemiB der in den jeweiligen BaukOrpern zuzuordnenden Nutzun-
gen, als auch hinsichtlich der zuzuordnenden GeschoBflidche gegliedert. So wird das
MaB der baulichen Nutzung in den einzelnen Teilbereichen iiber die iiberbaubare
Grundstiicksfliche im Zusammenhang mit der jeweils zuldssigen maximal zuldssigen
Gebdudehohe tiber NormalNull (NN) auf eine maximal zuldssige Geschofifliche von
106.000 m? begrenzt.
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Diese gliedern sich in:

a) Einzelhandelsflichen 49.000 m2 BGF
b) einzelhandelsnahe Dienstleistungen 5.000 m2 BGF
¢) Mall, Flure und Fluchtwege 13.600 m2 BGF
d) Nebenflidchen fiir Anlieferung, Miill, Technik,

Personalrdume, Lager, WC-Anlagen 21.000 m2 BGF
e) in iibrigen Biiros und ausnahmsweise Wohnungen

fiir Personal 17.400 m2 BGF

2 = 106.000 m> BGF

Die in Sondergebieten gemdB § 17 (1) BauNVO zuldssige GRZ von 0,8 wird bei Be-
rechnungsansatz, Variante C (siche Anlage 2) iiberschritten.

GemiB § 17 (2) Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 1990 konnen "die Ober-
grenzen (des Malies der baulichen Nutzung) iiberschritten werden, wenn:

1. besondere stidtebauliche Griinde dies erfordern

2. die Uberschreitungen durch Umstinde ausgeglichen sind oder durch MaBnahmen
ausgeglichen werden, durch die sichergestellt ist, da} die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nicht beeintrachtigt, nachteili-
ge Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bediirfnisse des Verkehrs
befriedigt werden, und

3. sonstige Offentliche Belange nicht entgegenstehen."

Im Falle der GRZ-Uberschreitung auf dem Grundstiick des Sterncenters lassen sich
die drei oben genannten Positionen wie folgt begriinden:

Zu 1.: Besondere stiddtebauliche Griinde, die eine Uberschreitung der zulissigen
GRZ erfordemn, ergeben sich aus den stddtebaulichen Vorgaben der Stadt
Potsdam fiir die Errichtung eines Einzelhandels- und Dienstleistungszentrums
mit ca. 106.000 m? BruttogeschoBfldche, der Bedeutung dieses Vorhabens fiir
den gesamten Ostlichen Bereich der Stadt Potsdam sowie fiir das Stadtquartier
Drewitz selbst, aus den Ergebnissen der stidtebaulichen Rahmenplanung und
insbesondere aus dem pramierten Entwurf der Architekten NPS, der nach dem
Willen der Stadt Potsdam so und nicht anders realisiert werden soll.

Zu 2.: Gesunde Wohnverhiltnisse in der Umgebung werden nicht beriihrt, da ent-
sprechende Schutzmafnahmen vorgenommen werden (Schallschutz, da wo
erforderlich). Auf dem Grundstiick des Sterncenters selbst ist nur ein geringer
Anteil von Wohnungen auf Mischgebiets- (MI) und Sondergebietsflichen
(SO) vorgesehen, denen in geringem Umfang auch Freiflichen zugeordnet
sind. Die Wohnungen befinden sich in giinstiger Lage zu offentlichen Frei-
flachen und Infrastruktureinrichtungen in der ngheren Umgebung in guter Er-
reichbarkeit.

Gesunde Arbeitsverhiltisse werden durch eine GRZ-Uberschreitung nicht
beriihrt. Das Einkaufszentrum selbst unterliegt den dafiir vorgesehenen Ar-
beitsschutzbestimmungen. Die Besonnung, Belichtung und Beliiftung der um-
gebenden Biiro- und Dienstleistungsgebdude ist gewihrleistet.
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Zu3.:

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden durch AusgleichsmaB-
nahmen innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
vermieden (siche Griinordnungsplan und stddtebaulicher Vertrag).

Die Bediirfnisse des flieBenden und ruhenden Verkehrs werden so geldst, da3
durch Biindelung (Zufahrt iiber Nuthestrae, konzentrierte Parkdecks iiber
den Verkaufsflichen) sowie durch Entzerrung (Anlieferung, Beschiftigte,
OPNYV iiber die GerlachstraBe) eine den Gegebenheiten der ortlichen Situa-
tion optimal angepafte Verkehrsabwicklung zu erwarten ist.

Durch das Vorhaben werden folgende ¢ffentliche Belange positiv beriihrt:

- funktionale und gestalterische Aufwertung und Verbesserung der derzeiti-
gen desolaten stidtebaulichen Situation

- Verkniipfung der zur Zeit isolierten Siedlungsquartiere Am Stern, Drewitz
und Alt-Drewitz

- erhebliche Verbesserung des oOrtlichen Waren- und Dienstleistungsange-
botes

- Schaffung von Arbeitspldtzen, Stirkung der Wirtschaftskraft

Damit ist die GRZ-Uberschreitung in allen drei Positionen zu rechtfertigen.

Um sicherzustellen, dafl der pramierte und iiberarbeitete architektonische Entwurf fiir
das Sterncenter auch umgesetzt wird, sind folgende gestalterische Festsetzungen ge-
troffen worden:

9.

10.

11.

GemiB § 16 Abs. 6 BauNVO im Sondergebiet, SO Einkaufszentrum, und
im Mischgebiet 1 ,MI 1, ist auf den iiberbaubaren Flichen F, H, und J ein
Uberschreiten der maximal zulissigen Gebiudehohe um 4,0 m zulissig,
wenn es sich hierbei um ein Staffelgeschof3 mit gebogenem Dach handelt
und die maximal zuléssige GeschoBflache nicht iiberschritten wird.

Ein Uberschreiten der fiir das "Sterncenter" festgesetzten zuldssigen Gebédude-
hohen in Teilbereichen um 4,00 m wird unter der Voraussetzung der Aufwer-
tung des architektonischen Grundkonzeptes durch die Schaffung von Staffelge-
schossen mit gekrimmten D4chern, sowie unter der Maf3gabe der maximal zu-
lassigen GeschoBfliche, ermdglicht.

Im Bereich der Dachfléichen des Einkaufszentrums, markiert durch die
Punkte a-x sind Oberlichter fiir die Belichtung der darunterliegenden La-
denstraBen zulissig. In den Féllen, markiert durch die Punkte c-d-h-w
und n-o0-p-q, sind pyramidenformige Aufsitze auf die Oberlichtbiander mit
einer maximalen Hohe bis zu 57,5 m iiber N.N. zuléssig.

Innerhalb der mit K bezeichneten Fliche sind auBlerhalb der iiberbauba-
ren Grundstiicksflichen freistehende Stiitzen zuléssig.
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12. Im Sondergebiet, SO Einkaufszentrum, ist auf der Fliche, markiert durch
die Punkte j-k-t-u, ein Baukorper, v.a. als Eingangsgebiude auszubilden.
Innerhalb dieser Fléiche ist das Dach in Form einer Pyramide mit einer
Kantenlénge von mindestens 20 x 20 m, wobei die Spitze der Pyramide auf
mindestens 53 m ii. N.N. (entspricht ca. 6 m Pyramidenhohe) und maximal
57,5 m ii. N.N. liegt.

Mischgebiet

Die siidliche Randbebauung des "Sterncenters” im Ubergangsbereich zur Einzelhaus-
bebauung an der Sternstrale sowie zu dem Kleingartenbestand, wird gemiB ihrer
Funktionszuweisung, Aufnahme von Dienstleistungseinrichtungen in baulicher Ein-
heit mit einer Wohnnutzung, als Mischgebiet ausgewiesen.

Im Rahmen der planungsrechtlichen Absicherung des architektonischen Entwurfs
wird Baukorperausweisung mittels Baugrenzen festgesetzt. Ein Uberschreiten der
Baugrenze um 2,5 m durch Bauteile ist im Sinne einer notwendigen Flexibilitit der
Festsetzungen zuldssig (vergleiche textliche Festsetzung Nr. 8 und Nr. 9).

Das MaB3 der baulichen Nutzung wird, entsprechend den Aussagen des stidtebau-
lichen Entwurfes, bestimmt durch die als Hochstmal} festgesetzte GeschoBfliche in
Verbindung mit der maximal zuldssigen Gebdudehdhe.

Entsprechend dem Nutzungsbestand entlang der Sternstrale und in Beriicksichtigung
der auftretenden Schutzanspriiche durch die nachbarschaftliche Gewerbe- und Son-
dergebietsnutzung werden diese Grundstiicke als Mischgebiet gesichert. Das Misch-
gebiet wird gegliedert in MI 1, MI 2 und MI 3.

In allen drei Mischgebieten werden aufgrund des angestrebten Gebietscharakters
Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen.

6. GemiB § 1 Abs. 5 BauNVO sind im Mischgebiet 1 bis Mischgebiet 3, MI 1
- MI 3, die unter § 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO allgemein zulissigen
Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzulissig.

7. GemiB § 1 Abs. 5 BauNVO sind im Mischgebiet 2, MI 2, die nach § 6
Abs. 2 Nr. 8 BauNVO allgemein zulidssigen Vergniigungsstitten unzulis-
sig.

Auf Grund des angestrebten dominierenden Wohncharakters des Mischgebiets
2, MI 2, werden Vergniigungsstétten von der Zuldssigkeit ausgeschlossen.

Zur Schaffung von stralenbegleitenden Bauformen im MI2 und MI3 sind die
Grundstiicke im riickwértigen Bereich der "Sternstrale”, bei Freihaltung einer 4 m
breiten Vorgartenzone, bis zu einer Tiefe von 24 m, gerechnet von der Stralenbe-
grenzungslinie, durch Gebdude mit einer maximalen Zweigeschossigkeit iiberbaubar.

Zur Aufwertung des MI 2 entlang der Sternstrale wird, unter Beriicksichtigung des
umliegenden MaBes der baulichen Nutzung, eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8
festgesetzt, um angemessene Entwicklungsmoglichkeiten zu schaffen.
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Fiir den Bereich siidlich der Kleingirten ist entlang der Sternstrafle, bei einer hheren
Grundfldchenzahl, unter Beibehaltung der oben genannten Vorgartenzone, als Maf3
der baulichen Nutzung

e eine GRZ von 0,6
und

e eine GFZ von 1,2 fiir die StraBenfront (bis zu einer Grundstiickstiefe von 24 m ge-
rechnet von der Stralenbegrenzungslinie)

e cine GFZ von 0,6 fiir den Riickraum des Mischgebietes

vorgesehen.

Hierdurch konnen die sehr tiefen Baugrundstiicke besser ausgenutzt werden. Letzt-
lich wird hierdurch eine unter Schutzgesichtspunkten optimierte Nutzung des Misch-
gebiets erdffnet.

Fiir MI 2 und MI 3 wird offene Bebauung festgesetzt.
Abstandsflichenunterschreitungen

An der geplanten neuen Offentlichen Verkehrsfliche zwischen dem Sondergebiet und
dem Mischgebiet werden die Abstandsflachen nach Landesbauordnung Brandenburg
im Sondergebiet unterschritten.

Diese Unterschreitung resultiert aus dem stidtebaulichen Entwurf. Hierdurch werden
die Anforderungen an gesunde Arbeitsverhdltnisse im Sondergebiet nicht beein-
trichtigt. Aufgrund der Tiefe der Baugrundstiicke im MI sind die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse, insbesondere an Besonnung,
Belichtung und Beliiftung gewahrt. Insofern ist die Unterschreitung der Abstandsfla-
chen stddtebaulich und nutzungsstrukturell vertretbar.

Gewerbegebiet

Auf Grund der vorhandenen Gewerbebetriebe wird zur Sicherung der Nutzung ein
Gewerbegebiet festgesetzt. Entsprechend dem umliegenden MaB3 der baulichen Nut-

' zung, wird der bauliche Nutzungsgrad der Grundstiicke durch die Angabe der zulds-

sigen GRZ hinreichend bestimmt.

GRZ 0,6 bzw. 0,8

festgesetzt.

Die in den Gewerbegebieten festgesetzte maximale Gebdudehthe orientiert sich an

dem derzeitigen Bestand, bzw. an den Gebdudehohen der geplanten, konkreten Vor-
haben.

Gewerbliche Nutzungen

Bestandsrechtlich feste Positionen im Kernbereich des GE (siidwestlicher Teil des
Geltungsbereiches) sind zu sichern und gewisse Entwicklungsmdglichkeiten die mit
den Anforderungen der schutzwiirdigen Nachbarbebauung in der Gemengesituation
vereinbar sind.
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Unter Beriicksichtigung des Gebotes der gegenseitigen Riicksichtnahme wird das Ge-
werbegebiet gemd § 1 (4) Nr. 2 BauNVO nach der Art der Betriebe und Anlagen
gegliedert. Danach sind von den Gewerbebetrieben aller Art, von den erfahrungsge-
méfB groBen Belastungen ausgehen, nur solche Betriebe zuldssig, die von ihrem Im-
missionsschutzverhalten nicht wesentlich storen und Mischgebietsvertriglich wer-
den.

3. GemiB § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO sind im eingeschrinkten Gewer-
begebiet, Ge(e), von den Gewerbebetrieben aller Art Betriebe und Anlagen
zuléssig, die die im Plangebiet zulédssigen anderen Nutzungen nicht we-
sentlich storen.

Diese Gliederung erfolgt fiir die Bereiche des Gewerbegebietes, die an bestehende
gemischt genutzte Gebiete angrenzen.

Weiterhin sind im eingeschrinkten Gewerbegebiet die allgemein zuldssigen Tank-
stellen gemdB § 1 (5) BauNVO ausgeschlossen. Hierdurch wird eine Belastung der
angrenzenden schutzwiirdigen Nutzungen, insbesondere durch Verkehrslarmimmis-
sionen ausgeschlossen.

5.  GemiB § 1 Abs. S BauNVO sind in den eingeschrinkten Gewerbegebieten,
Ge(e), und im Gewerbegebiet, Ge, die nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO all-
gemein zuléssigen Tankstellen nicht zuléssig.

Zusitzlich werden die nach § 8 Absatz 2 Nr. 1 BauNVO allgemein zuldssigen Nut-
zungen wie Lagerhduser, Lagerpldtze und Offentliche Betriebe gemi3 § 1 Absatz 5
BauNVO nur ausnahmsweise im GEe zugelassen, um ihre Vertriglichkeit im Ein-
zelfall zu priifen.

4. GemiB § 1 Abs. S BauNVO sind in den eingeschrinkten Gewerbegebieten,
Ge(e), von den nach § 8 Abs. 2 Nr.1 BauNVO genannten allgemein zuléssi-
gen Nutzungen die Lagerhiuser, Lagerstitten und offentlichen Betriebe
nur ausnahmsweise zuléssig.

Die ansonsten im eingeschrinkten Gewerbegebiet zuldssigen Nutzungen wie Ge-
schift-, Biiro- und Verwaltungsgebdude sind mit den angrenzenden schutzwiirdigen
Nutzungen voll vereinbar.

Die Zweckbestimmung des Gewerbegebietes bleibt insgesamt gewahrt, da der innere
Bereich des Gewerbegebietes aufgrund seiner rdumlichen Entfernung zu den schutz-
wiirdigen Nutzungen in seiner Zweckbestimmung uneingeschrinkt genutzt werden
kann.

Die Festsetzung eingeschranktes Gewerbegebiet gilt auch gegeniiber der angrenzen-
den offentlichen Griinflache, Zweckbestimmung Dauerkleingirten. Hierbei ist zu-
sdtzlich beachtlich, daB zu den Hauptnutzungszeiten der Dauerkleingédrten am
Wochenende und in den Abendstunden aufgrund der Betriebszeiten der Gewerbebe-
triebe und des Einkaufszentrums mit keinen Beeintrichtigungen zu rechnen ist.
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Fiir in der nordostlichen Ecke festgesetzte eingeschrinkte Gewerbegebiet gelten ne-
ben den bisher genannten Einschrinkungen zusétzliche Anforderungen, insbesondere
durch die festgesetzte geschlossene Bauweise sowie die HaupterschlieBung des
Grundstiickes iiber die neugeplante Offentliche Verkehrsfliche. Hierdurch wird ge-
wihrleistet, daB die schutzwlirdige angrenzende Wohnbebauung mit der Nutzung als
Seniorenwohnheim von Storungen weitgehend freigehalten wird. Die Hauptbe-
lastung, der die schutzwiirdige Nutzung ausgesetzt ist, resultiert aus dem Verkehrs-
larm der Nuthestrafe, die gegebenenfalls durch passive LarmschutzmaBnahmen zu
schiitzen ist.

Offentliche Griinfléiche, Zweckbestimmung: Dauverkleingirten

Die Kleingartenanlage "Sonnenland” umfaBt derzeit 43 Kleingérten. Hiervon werden
20 Einheiten, die sich auf dem Flurstiick 433 befinden, im Sinne einer planungs-
rechtlichen Absicherung als solche festgesetzt.

Desweiteren werden, in Anschlufl an diesen Bestand, im Sinne einer Neustrukturie-
rung der Kleingartenanlage, 11 Ersatzparzellen neu eingerichtet. Die restlichen, von
der Planung betroffenen Parzellen werden einvernehmlich mit den Kleingirtnern der
Kleingartenanlage "Sonnenland" finanziell entschédigt (siche auch unter Punkt 13.).

Verkehrsflachen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird gefalit von den 6ffentlichen StraBen

- "Nuthestra3e",

- "Sternstraf3e",

- StraBBe "Zum Kirchsteigfeld" und die
- "Gerlachstra3e",

die als offentliche Verkehrsflachen gemid § 9 Absatz 1 Nr. 11 BauGB gesichert wur-
den.

34. GemiB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB ist die Einteilung der StraBenverkehrs-
fliche nicht Gegenstand der Festsetzungen.

Das ErschlieBungssystem?

Die duflere ErschlieBung des Sterncenters und seiner Randbebauung fiir Besucher,
Beschiftigte und fiir den Lieferverkehr erfolgt iiber verschiedene Knotenpunkte an
den tangierenden Strafen. Vorwiegend werden diese Verkehre jedoch iiber die
NuthestraBle abgewickelt, lediglich der Lieferverkehr" fiir das Sterncenter und der
Zielverkehr zu den anliegenden gewerblich genutzten Grundstiicke wird insgesamt
von Westen her iiber die "Gerlachstralle" gefiihrt.

Die Untersuchung der Verkehrsverhdltnisse hat ergeben, dal ein Einkaufszentrum
der vorgesehenen Grofenordnung in der vorgegebenen Situation nur iiber einen
Direktanschluf3 an die "Nuthestrale" erschlossen werden kann. Da dieser Anschluf3

2 Auf Basis des Verkehrsgutachtens zur ErschlieBung des Sterncenter in Potsdam, Waning Consult
GmbH, Architekten + Ingenieure, 44787 Bochum
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kreuzungsfrei erfolgen muB, ist die dargestellte Anbindung in ihrer Lage und in der
vorgesehenen Briickenausbildung zwingend.

Zur Sicherung der ErschlieBung des Sterncenters ist, mit Anschluf} an die parallel zur
NuthestraBBe gefiihrten Stadtstraen, ein Briickenbauwerk zur Kreuzung der Schnell-
straBe als offentliche Verkehrsfldche festgesetzt worden.

Zur Sicherung der ErschlieBung werden parallel zur Nuthe-Schnellstrale im Bereich
des Sterncenters beidseitig Stadtstraen angelegt, die im Rahmen der entwickelten
ErschlieBungskonzeption einen problemlosen Anschlufl der privaten Erschliefungs-
flichen an die voraussichtlich in die Baulast des Landes iibergehende Nuthe-Schnell-
strafle erlaubt. Durch diese Mafinahmen werden nordlich der Schnellstrale Grund-
stiicksteile in Anspruch genommen, die z. Zt. durch Garageneinheiten belegt sind. Es
handelt sich hierbei um ca. 120 Garagen, die parallel zur Nuthestrae in der 1. Reihe
aufgestellt sind. Fiir den Ersatz werden derzeit Untersuchungen angestellt, wie z.B.
die Unterbringung in dem neuen Rampenbauwerk oder die Errichtung eines Park-
hauses im Wohngebiet Stern.

Die innere ErschlieBung des Bebauungsplangebiets fiir die Allgemeinheit wird durch
die Festsetzung einer Offentlichen Verkehrsflache gesichert, die an die "Gerlach-
straBe" anschlieft, das "Sterncenter”, inklusive des Mischgebiets 1, MI1, siidlich um-
geht und entlang der riickwértigen Grundstiicksgrenze der nordlichen Bebauung der
"SternstraBe"” gefiihrt wird, um in einem Wendehammer mit einem Radius von r =
11,0 m zu miinden (siehe auch unter Punkt 11.6).

Die an den westlichen und siidostlichen Grenzen des Geltungsbereichs liegenden
Grundstiicke werden iiber die den Geltungsbereich fassenden Stralenziige, ndmlich
die "SternstraBe" und die StraBe "Zum Kirchsteigfeld", verkehrstechnisch erschlos-
sen.

Eine Besonderheit stellt in diesem Zusammenhang das nordliche Gewerbegrund-
stiick, Ge(e), dar, da es sowohl iiber die "Sternstrae”, als auch iiber die neue innere
ErschlieBungsstraBe erschlossen wird. Um den 6kologisch wertvollen Baumbestand
in der "SternstraBe" zu schiitzen, als auch um eine stirkere Frequentierung der
"SternstraBe"”, und somit eine Beeintrdchtigung der Wohnbedingungen der angren-
zenden Bebauung weitestgehend zu vermeiden, ist die Anbindung an die "Stern-
strafle" als Interimslosung als auch zur Gewihrleistung der Mafigaben des Brand-
schutzes vorzuhalten (Kosten der ErschlieBung siehe unter Punkt 16.7).

Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung

Zur Aufwertung des Straenzuges "Sternstrae” wird, entsprechend der Gewihr-
leistung von gesunden Wohn- und Arbeitsbedingungen, eine Verkehrsberuhigte Zone
festgesetzt, und somit die durch die "Sternstrale” zu iibernehmende Funktion dahin-
gehend definiert, als daB, trotz der umfangreichen Veridnderungen im Umfeld, insbe-
sondere auch auf dem verkehrlichen Sektor, der bestehende Charakter einer Wohn-
strafBe erhalten bleibt und ausgebaut wird.
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Ruhender Verkehr?

Generell ist der Stellplatzbedarf der einzelnen Nutzungen auf den jeweiligen Grund-
stiicken nachzuweisen.

Fiir das Einzelhandels- und Dienstleistungszentrum als Hauptverursacher des ort-
lichen Verkehrsaufkommens, ist, gem4B § 49 Abs. 1 der Bauordnung des Landes
Brandenburg (BauO BRB) der Stellplatznachweis fiir konkrete Bauvorhaben zu fiih-
ren. Die Zahl der notwendigen Stellplidtze wird auf der Basis der Richtwerte fiir den
Stellplatzbedarf Nr. 49.1 VVBauO ermittelt. Demnach sind fiir Verkaufsstiitten je 1.
Stellplatz pro 15 - 35 m? Verkaufsnutzfliche, fiir eine Biironutzung, nach Absprache
mit der Baupriifabteilung der Stadt Potsdam, 1 Stellplatz pro 35 m? Biironutzfliche,
d. h. pro 50 m? Bruttogeschof3fliche anzulegen.

Hieraus folgt, auf Basis der zu veranschlagenden Verkaufs- bzw. Dienstleistungsfli-
chen (vorldufige Fldchen- und Stellplatzberechnung der Architekten):

1. Einzelhandelsverkaufsflichen
35.910 m?: 15 m? = 2.394 Stellplitze

35.910 m? : 35 m? = 1.026 Stellplatze

2. Dienstleistungsfldachen
4.212 m? : 35 = 120 Stellplatze

3. Biirobebauung
57.792 m? BGF : 50 m? = 1.100 Stellplitze

Insgesamt sind somit 2.246 - 3.614 Stellpldtze nachzuweisen. Innerhalb des Gebiu-
des des Hauptkorpers, Teilbereich (T1), werden, als "Garagengeschosse" im I. und II.
OG, etwa 2.300 Stellpldtze realisiert.

14. GemiB § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 4 BauNVO sind im Son-
dergebiet, SO Einkaufszentrum, auf den iiberbaubaren Flichen A und B
Stellpléitze oder Garagen in Form von Parkdecks sowie notwendige Ne-
benanlagen ab einer Hohe von 37 m ii. N.N. zuléssig.

Die Festsetzung der Zuldssigkeit von Garagengeschossen innerhalb des Bau-
korpers des "Sterncenters" ab einer bestimmten Hohe iiber NormalNull, dient
Sicherung der ErschlieBung des Standorts von der "NuthestraBe".

13. GeméiB § 21 a Abs. 1 BauNVO sind die festgesetzten Garagengeschosse auf
die Zahl der maximal zulissigen GeschoBflidchen nicht anzurechnen.

Zusitzlich sollen zwischen der Randbebauung und dem Hauptgebiude zwei offene
Stellplatzanlagen mit jeweils 40 Einheiten in freier Aufstellung eingerichtet werden.

Auf Basis der Broschiire "Sterncenter - Drewitz" der Architektengemeinschaft NPS, Ulmenstrae 40
22299 Hamburg, Hrsg. : Potsdamer Sterncenter Bau- und Entwicklungsgesellschaft, August 1993
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Dartiber hinaus werden fiir die Randbebauung des Sondergebiets, als auch fiir die die
architektonische Form vollendende siidliche Randbebauung (Mi), inklusive des
architektonischen Hochpunktes (Hochhaus), Tiefgaragen mit insgesamt 480 Stell-
platzeinheiten (4 x 120 Einheiten), ergénzt um offene und halboffene Stellplatzanla-
gen mit einer Gesamtkapazitét von ca. 350 Einheiten (a. entlang der Kleingartenanla-
ge "Sonnenland”, b. innerhalb des dem Sondergebiets zugeordneten "30-Meter-Strei-
fens" entlang der "Nuthestrae") vorgesehen.

15. GemaéB § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO sind im Son-
dergebiet, SO Einkaufszentrum, und im Mischgebiet 1, MI 1; Stellpléitze
nur auf den im Plan gekennzeichneten Fldchen zuléssig. Tiefgaragen im
Sondergebiet, SO Einkaufszentrum, und im Mischgebiet 1, MI 1, sind ge-
mifB § 12 Abs. 4 BauNVO nur auf den gekennzeichneten Flichen im Ge-
schof3 unterhalb der Geléindeoberfliiche als eingeschossige Tiefgaragen zu-
ldssig.

Die Regelung der Zuléssigkeit von oberirdischen und unterirdischen Stell-
platzanlagen dient der Sicherung der Minimierung und Steuerung des Eingriffs
in Natur und Landschaft.

Die Gesamtzahl der moglichen Stellpléitze belduft sich somit auf etwa 3.200.

Der Bebauungsplan setzt gemidfl § 12 BauNVO die Flachen fiir Stellplitze, Garagen-
geschosse und Tiefgaragen fest. Hinsichtlich des Umfanges der Stellpldtze und ihrer
rdumlichen Lage orientiert sich der Bebauungsplan am stddtebaulichen Entwurf und
der angestrebten Funktion und Nutzung. Der tatsdchliche Stellplatzbedarf wird ab-
schlieBend im Baugenehmigungsverfahren bnestimmt. Durch die Festsetzung im Be-
bauungsplan wird dem erwarteten Stellplatzbedarf Rechnung getragen und durch ihre
rdaumliche Lage oder architektonische Ausbildung wie Garagen, Parkdecks, Tiefgara-
gen eine die angrenzenden schutzwiirdigen Nutzungen moglichst wenig beeintrach-
tigende Erschliefung und rdumliche Verortung gesichert.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das "Sterncenter" wird an das Netz des oOffentlichen Personennahverkehrs dahin-
gehend angeschlossen, da3 in Ergéinzung der bestehenden Buslinie 693, die weiterhin
iiber die Konrad-Wolf-Allee, Max-Born- und Galileistrale gefiihrt wird, eine weitere
Buslinie iiber die Konrad-Wolf-Allee, die WohngebietsstraBen der Wohnsiedlung
Drewitz, in Querung der Sternstrae zum Sterncenter Gefiihrt wird, um diesen Be-
reich iiber die Gerlachstrae und der Strae "Zum Kirchsteigfeld" zu verlassen. Die
Haltestelle ist auf dem Platzbereich vor dem Haupteingang des Sterncenters behin-
dertengerecht einzurichten.

Hierdurch ist eine Anbindung aller vorhandenen und geplanten Stadtquartiere an das
Einkaufszentrum durch die dffentlichen Verkehrsmittel gegeben.
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Stadttechnik

Der nordliche und innere Bereich des Bebauungsplanes wird iiber die inneren, 6ffent-
lichen ErschlieBungsstraen stadttechnisch ver- und entsorgt. Der fiir diese Bereiche
gemeinsame Entwisserungspunkt liegt auBerhalb der Geltungsbereichsgrenze, west-
lich des Sondergebiets.

Fiir den Bereich entlang der Strafle "Zum Kirchsteigfeld" ist ein von einer Investo-
rengemeinschaft getragener Kanalisationsausbau mit dem Verlauf "Kirchsteigfeld"/
"Gerlachstrae" geplant (siche auch "ErschlieBungsvertrag zwischen Investor und
Stadt Potsdam).

Eine Kostenbeteiligung moglicher weiterer Anlieger am Kanalausbau, ist in der Kl4-
rungsphase. Die Betreibergesellschaft fiir die Kanalisation ist hochstwahrscheinlich
die PWA. Zur Zeit ist die Treuhand Eigentiimer des Kanalnetzes.

Die Versorgung des Bebauungsplangebiets wird durch innerhalb der inneren Er-
schlieBungsflidchen (Leitungsrechte, Offentliche Verkehrsfldchen) gefiihrte Leitungen
gesichert.

Die Anlieger der "Sternstrae” werden iiber die im Offentlichen StraBenland liegen-
den Medien ver- und entsorgt.

Die im Bestand aufgefiihrten, Strom- und Fernwirmeleitungen (oberirdisch) sowie
die Leitungen der Elektroenergieversorgung sind durch Leitungsrechte in IThrem Be-
stand gesichert. Der unterirdisch gefiihrte Gasleitungsbestand ist entweder dahinge-
hend zu verlegen, dal sie unterirdisch innerhalb der festgesetzten Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte bzw. offentlichen StraBenverkehrsfldchen gefiihrt werden oder aber,
bei einem ginzlichen Funktionsverlust ersatzlos zu beseitigen.

Fldche fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Immissionen im Sinne
des BImSchG*

Die rdumliche Nihe von emissionstrachtigen und stdrungsempfindlichen Nutzungen
(Andienung und Gewerbe- bzw. Sondergebietsnutzung) erfordert konfliktmindernde
MaBnahmen. Kritische Punkte hinsichtlich neu entstehender Verkehrsldrmquellen
sind die Zufahrts- und Abfahrtsrampen des Sterncenters an der NuthestraBe. Dadurch
dafl hier PKW-Strome vom heutigen Niveau der Nuthestrale auf die Ebene ca. +
6,50 m (Zufahrts- und Parkdeck Sterncenter) gehoben bzw. abgeleitet werden
miissen, entsteht fiir die nordlich der Nuthestrale im Abstand von 70 - 80 m gelegene
5-geschossige Wohnbebauung teilweise eine neue Larmquelle.

"Gfundlage fiir die Berechnung des StraBenverkehrsldrms sind die "Richtlinien fiir
den Larmschutz an StraBen-RLS-90" in der Ausgabe von 1990.

Grundlage fiir die Priifung der Anspruchsvoraussetzungen auf Larmschutzmafinah-
men sind die Immissionsgrenzwerte der 16. Verordnung zur Durchfithrung des Bun-

Auf Basis der "Lirmtechnische Untersuchung zum Sterncenter Potsdam”, Waning Consult GmbH,
Architekten und Ingenieure, 44787 Bochum,

Stand Mirz 1994 Seite 29



Stadt Potsdam Bebauungsplan " Sterncenter Drewitz"

des-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrsldrmschutzverordnung - 16 BImSchV), die
beim Bau oder der wesentlichen Anderung von 6ffentlichen Verkehrswegen gelten.

In § 2 Absatz 1 werden folgende Immissionsgrenzwerte genannt :

Allgemeine Wohngebiete 59/49 dB(A) Tag/Nacht
Dortf- und Mischgebiete 64/54 dB(A) Tag/Nacht

Die Schutzbediirftigkeit der Kleingartenanlage ist gegeben, wenn der Immissions-
grenzwert fiir Dorfgebiete am Tag von 64 dB(A) iiberschritten wird."s

Als Larmquellen bei der Ermittlung der zu erwartenden Immissionen sind beriick-
sichtigt :

e "Nuthestrafe"

e nordliche und siidliche Parallelfahrbahn

e Parallelstralle zur "Sternstraf3e”

e "Gerlachstrafle"

e ErschlieBungsstrale zwischen Kleingirten und "Sterncenter”
e 1. Parkdeck

o 2. Parkdeck

o offene Stellplétze Ostlich der Kleingartenanlage

In Beriicksichtigung des zu erwartenden Verkehrsaufkommens, der zuldssigen
Hochstgeschwindigkeit sowie gegebenenfalls der anzusetzenden, durchschnittlichen
Frequentierungsdauer der Stellplidtze wurde die Immissionsbelastung fiir die vier Im-
missionsorte (1. Wohnsiedlung "Stern", 2. nordliche SternstraBenbebauung, 3.
Wohnsiedlung "Drewitz", 4. Kleingartenanlage "Sonnenland") errechnet.

Wihrend, infolge der als Rampe ausgebildeten nordlichen Parallelfahrbahn, in die-
sem Bereich fiir die Wohnsiedlung "Stern" trotz des erhthten Verkehrsaufkommens
eine Verringerung der Lirmbelastung resultiert, ist dort wo die Rampenausbildung
nicht auftritt eine Larmschutzwand zu errichten. Um der Zunahme des Verkehrsauf-
kommens bis zum Jahr 2000 Rechnung zu tragen, ist jedoch fiir die komplette Linge
der Rampe eine Lirmschutzwand vorzusehen. Die Larmschutzwand wird so hoch
ausgefiihrt, da ein ausreichender Lirmschutz fiir die Wohnbebauung nordlich der
NuthestraBe gewihrleistet ist.

Sowohl fiir die nordliche "SternstraBen"-Bebauung, als auch fiir die Wohnsiedlung
"Drewitz" ergeben sich, entsprechend der Festsetzung der jeweiligen Nutzungsart,
keine Lirmschutzerfordernisse.

Da fiir die Kleingartenanlage in Teilbereichen auf Grund der Néhe zur "Gerlach-
straBe" eine geringfiigige Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte auftritt, sind

s. 0., Berechnungsgrundlagen und Grenzwerte, S. 3
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ebenfalls Lirmschutzmafnahmen zu rechtfertigen, die in Form einer 2,0 m hohen
und 0,24 m breiten Mauer vorzusehen ist.

Hierzu ist im Bebauungsplan, im Verlauf der Rampensituation im Zuge der Haupter-
schlieBung des Sterncenters, von der Nuthe-Schnellstrale aus gegeniiber dem Wohn-
siedlungsbestand "Stern", ein Schutzstreifen fiir Anlagen und MaBinahmen zum
Schutz vor schéddlichen Immissionen im Sinne des BImSchG festgesetzt worden.

Die Art, als auch die Notwendigkeit der Einrichtung solcher Immissionsschutzein-
richtungen ist mittels einzelfallbezogener Gutachten zu verifizieren. Die Oberfldchen
der Anlagen sind zu begriinen.

Die Emissionen der Gewerbebetriebe miissen am Betrieb selbst bzw. durch entspre-
chende Immissionsschutzanlagen an den Grundstiicksgrenzen (Lirmschutzwiille, Be-
pflanzung) so minimiert werden, dafl eine Beeintrdchtigung der Wohnungen in der
Nachbarschaft auf das zuldssige MaB} reduziert wird (siehe "Larmtechnische Unter-
suchungen zum Sterncenter Potsdam", Waning Consult GmbH).

Durch eine Gliederung des Gewerbegebietes - GE und GE(e) wird den Immissions-
schutzanforderungen geméf § 50 BImSchG Rechnung getragen (siehe auch unter
Punkt 11.3).

Freizuhaltende Fliachen

Im Rahmen einer Vorbehaltsflichensicherung fiir kiinftige Erweiterungsmafnahmen
des OPNV wird am siidlichen Rand der Nuthe-SchnellstraBe ein 30 Meter breiter Ge-
ldndestreifen von jeglicher Bebauung freigehalten. ErschlieBungsanlagen fiir den
Fahrverkehr (Straen und nicht notwendige Stellplédtze) diirfen jedoch in diesem Be-
reich errichtet werden.

Geh- Fahr - Leitungsrechte

Die inneren ErschlieBungstrassen des grofiflichigen Sondergebiets werden, um die
Offentlichen Interessen (Durchwegungsmoglichkeit im Rahmen der Verbindungs-
funktion zwischen den Siedlungsbereichen "Stern" und "Drewitz", Anbindung des
Einkaufszentrums an das OPNV-Netz) planungsrechtlich abzusichern, sowie um die
ver- und entsorgungstechnische ErschlieBung des norddstlichen eingeschrinkten Ge-
werbegebietes zu gewdhrleisten, teils als Geh-, Fahr- und Leitungsrechte, teils als
StraBBenverkehrsfldchen festgesetzt.

16. GemiB § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB ist die Fliche L mit einem Geh- und
Fahrrecht fiir die Allgemeinheit und einem Leitungsrecht zugunsten des
Versorgungstrigers zu belasten.

17. GemaiB § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB ist die Fléiche M mit einem Gehrecht fiir
die Allgemeinheit und einem Fahrrecht zugunsten des Fahrradverkehrs
sowie mit einem Leitungsrecht fiir den Versorgungstriger zu belasten.
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18. GemaiB § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB ist die Fliche N mit einem Gehrecht fiir
die Allgemeinheit und einem Fahrrecht zugunsten des OPNV und des
Fahrradverkehrs und einem Leitungsrecht zugunsten des Versorgungs-
tragers zu belasten.

20. GemiB § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB ist die Fliche T mit einem Gehrecht fiir
die Allgemeinheit zu belasten.

Zur fuBlldufigen Anbindung der Wohnsiedlung "Stern" wird als Querungshilfe, in der
Achse der "Newtonstrae", eine FuBginger- und Radfahrerbriicke durch ein Geh-
und Fahrrecht fiir die Allgemeinheit festgesetzt. Auf einen behindertengerechten
Ausbau der Querungshilfe ist zur Gewdhrleistung der Verbindungsfunktion fiir alle
Bevolkerungsschichten zu achten.

Die oberirdische, parallel zur Nuthestra3e verlaufende Femwarmetrasse wird als Lei-
tungsbestand mittels eines Leitungsrechts planungsrechtlich abgesichert.

19. GemiB § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB ist die Fliche P mit einem Leitungsrecht
fiir den Versorgungstriger zu belasten.

Zur Sicherung der ErschlieBung des inneren Bereichs des "Sterncenters" fiir die All-
gemeinheit, bzw. fiir spezielle Nutzergruppen, sowie zur Sicherung der Verbin-
dungsfunktion des Projekts zwischen den Neubausiedlungen "Stern" und "Drewitz"
sind Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt worden.

21. Das festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht umfat die Verpflichtung
des Grundstiickseigentiimers einen allgemein zuginglichen Weg anzule-
gen und zu unterhalten sowie die Befugnis der zustindigen Versorgungs-
unternehmen, unterirdische Leitungen und Siele zu verlegen und zu un-
terhalten. Auf den Flidchen wird ein Fahrrecht fiir Versorgungs-, Ret-
tungs- und Loschfahrzeuge festgesetzt.

Okologische Festsetzungen zum Ausgleich und Ersatz fiir Eingriffe in Natur
und Landschaft

Als Grundlage fiir den Bebauungsplan wurde im Mai 1993 eine erste Eingriffsbewer-
tung vorgelegt. Im November 1993 erfolgte eine Komplettierung dieser Bewertung.
Mit ibr wurde auch ein Vorentwurf fiir den Griinordnungsplan fertiggestellt. Diese
Unterlagen sind im Rahmen der Beteiligung der Triger Offentlicher Belange den ver-
schiedenen Naturschutzbehdrden und -verbidnden zur Stellungnahme eingereicht
worden.

Der jetzt vorliegende Griinordnungsplan beruht auf den Ergebnissen der Abwigung
innerhalb des Bauleitplanverfahrens. Durch die Ubernahme der hierin gemachten
Festsetzungen in den Bebauungsplan erhalten alle Darstellungen die erforderliche
Verbindlichkeit. Damit kann gewéhrleistet werden, dal durch das geplante Bauvor-
haben keine nachhaltigen Schéden fiir Natur und Landschaft bestehen bleiben.
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ZUR ERHALTUNG
BALMEN, STRAUCHERN UND SONST
BEPFLANZUNGEN(§9, Abs. I, Nr 25 b)

Die 50 yehennzewchneten Flachen sind 1n hrem derzeiigen Zustand aut’ Daver ru

ethalten und su ollewen Es wit Ersaupilanserpllichung nach der em

Grunordnungsplan beigelugten Pllanzenlisie Rodungen und Baumfallungen sind n

Abstmmuny mut dem Natur und Gruntlachenamt der Stadt Potsdam durchzutuhren

Das Verfullen von Graben ist meht culassiy

2 FLACHEN ZUR ANPFLANZUNG VON BAUME
STRAL CHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
(89, Abs. 1, Nr. 252)

von
Hier 15t je 200 m? ist e grobk:o
pflanzen Je S m? st e Soltar
hier mindestens 2 Deckstraucher. A

indesthohe 30 cm, zu pilanzen

BepNanzung des Parkdecks
Innerhalb der Flachen Jes Parkdechs. die naturlich belichtet werden. sind insgesamt
mindestens | 800 m? Pflanzflachen herzustellen Drese haben eine Mindestbreite von |
m Auf diesen Flachen sind mindestens 60 cm Boden aufzutragen Hier sind
frawachsende Straucher entsprechund der besgetugten Pllanzenhisie zu pilanzen

Wiesen
Aut diesen Flachen 15t cine Wiescnmuschuny aus heimischen Arten ensussen Die
Flachen werden ein- bis Zweimal jauhich gemaht

Frtensive Begriinung von Dachfiches
Es sind mindestens 0 *a de dargestellten Dachtlachen 7u bewrunen Das
Prlanzsubstrat 15t 1n cincr Hohe vor, mindestens 7 cm aufrutragen und einzusaen

Bepflanzung voa Stellplitzen

Auf cbenerdigen Stellplatzflachen st je o Stellplaizen ein groBkroniyer Baum 2
pilanzen Zur Befesugung der Stellplaize ist ein Rasenpilaster mit ciner Fugenbree
von mindestens 2 cm zu verwenden Hier ist eine Raseneinsaat vorzunchmen

Bepllanzung der Tiefgaragen
Alle Tiefgaragen. die nicht uberbaut werden, sind flachendeckend 7u beyrunen Sie
and 50 anzuleyen, da mindestens /1,50 m Boden aulyebracht werden kann

Bepfanzung von Aufschittunge

Die Boschungen von Aufschuttunyen sind so zu befestigen, daB sie mut Sirauchern
der bergefugten Pflanzenliste begrunt werden konnen Je m¢ der waagerechien
Projektionsflache sind mundestens +ier Straucher zu pllanzen

Fassadenbegriinung
Fassaden von Stellplatzpaletten sind zu beyrunen Hiertur sind enilang der Baukorper
zusammenhangende Beete in einer Breie von mindestens | m anzulegen, die
Anschlul an den naturhich gew achscnen Boden haben Zur Fassadenbegrunung sind
Rankhilfen anzubnngen. die e1n su'lstandiges Finwachsen des Baukorpers
ermoglichen

Pflansgebot fiir pris ate Griinflichen

Ls sind mindestens 20 *6 der Grundstucksilachen als posate Grunilachen anzulegen,
2u bepflanzen und auf Dauer zu crhalien Anlagen nach § 19, Abs 4. Nr 1.3,
BauNVO sind hier micht zulassig

Mindetens 30 *o der pvaten Grunilachen sind mit Baumen und Strauchern der
bewgefugten Planzenliste 7u bepllarzen Je 200 m* ist daber mindestens ein
grobkromger Baum zu pllanzen

Verpfichtung zur Ersatzpfanzuag von Biumen, die fir Aufschittungen
gerodet werden miissen.

Fur jeden Einzelbaum, der fur Aufechuttungen nordlich der NuthestraBe gerodet
wetden mu, ist e Ersatzbaum, Stammumfang mindestens 20 cm, 2u panzen Die
Ersatzptlansung kann auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauunysplans
vorgenommen werden. hierfur sind jedoch ausschhieBhich Standorte innerhalb dec
Flachen nordlich der Nuthesiralie L nd sudiich der Wohnbauten der Siedlung “Am
Stem” zu finden

3. MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND
ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT
(§9. Abs I, Nr 20)

Regeawasserversicherung
Das yesamie Niederschlagswasser st uber Grunflachen zu versickem Sickerschache
und Rugolensysteme sind nur zulassig, wenn das Niederschlagswasser vorher durch
geennete (Planzenkluanlagen. K mt
Entnahmeschacht) gereimigt wurde

EnaumaBnahmen fiir nicht inozrhalb des Geltungsbereichs des

Eings g
Als | rsatz fur die micht suszuglewctenden Fingntfsivigen fur den Naturhaushalt sind
an anderem Ot gestorte Vegetauunsilachen zu rekulivieren Die Durchfuhruny
dieser Malinzhmen sind entsprechend den Aussagen des Gutachiens zur Bewertung.
des EangnFs 1n Natur und Landschan. Stand November 1993, swischen der Stadt
Potsdam und den Bauantragsiellen venraghch 2u verembaren

MaBnsbmen sum Schulz des Bodens

Vor Beginn der BaumaBnahmen 15, der Oberboden der bebaubaren Flachen
abrutragen und 7ur spateren Verw=nduny zu sichern Die DIN 18915 zum Schutz des
Bodens 15t einzuhalien Bodenaushub. der micht wiederyerwendet werden hann. ist in
Absummung mit dem Natur- und Grunflachenamt der Stadt Potsdam abaufahsen
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Stadt Potsdam Bebauungsplan “Sterncenter Drewitz"

Flichen zur Erhaltung und Pflege von Biumen, Striuchern und sonstigen Be-
pflanzungen (§ 9 Absatz 1 Nummer 25 b)

Die so gekennzeichneten Fldchen sind in ihrem derzeitigen Zustand auf Dauer zu er-
halten und zu pflegen. Es gilt Ersatzpflanzverpflichtung nach der dem Griinord-
nungsplan beigefiigten Pflanzliste. Rodungen und Baumféllungen sind in Abstim-
mung mit dem Natur- und Griinflichenamt der Stadt Potsdam durchzufiihren. Das
Verfiillen von Grében ist nicht zuléssig.

Die dargestellten Flichen stellen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungspla-
nes wertvolle Landschaftselemente dar. Entsprechend dem Vermeidungsgebot von
Eingriffen nach § 12 Absatz 1 BbgNatSchG, sind diese Elemente zu erhalten.

Flichen zur Anpflanzung von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzun-
gen (§ 9 Absatz 1 Nr. S a)

Alle festgesetzen Pflanzgebote haben als Ziel, die durch die Bebauung verursachten
Eingriffsfolgen beziiglich der Schutzgiiter

Boden

Klima

Landschaftsbild
Pflanzen- und Tierwelt

zu minimieren bzw. auszugleichen. Dabei ist eine Differenzierung einzelner Bepflan-
zungen auf ihre Ausgleichswirkung beziiglich einzelner Schutzgiiter kaum moglich,
da die Vegetationsschicht eine positive Wirkung auf alle genannten Giiter hat. Im
Folgenden werden daher nur die wesentlichen Wirkungen, die mit den Anpflanzun-
gen verbunden sind, beschrieben.

Um einen Ausgleich fiir mogliche nachteilige Folgen fiir das Klima im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes und dessen Umgebung herbeizufithren, wurde auf der
Grundlage der Eingriffsbewertungen ein gesamtes anzupflanzendes Vegetationsvolu-
men festgesetzt. Der Nachweis zur Erfiillung dieser Vorschrift ist innerhalb des Bau-
genehmigungsverfahrens durch Vorlage von entsprechenden Pflanzpldnen zu erbrin-
gen.

27. Die nichtiiberbaubaren Grundstiicksfléichen, die nicht fiir Stellpléitze, Ne-
benanlagen und ErschlieBungsfléichen benétigt werden, sind dauerhaft zu
begriinen. Mindestens 30 % der so zu begriinenden Fliéichen sind mit Biu-
men und Striuchern der festgesetzten Pflanzliste zu bepflanzen. Je 200 m?
ist dabei mindestens ein groSkroniger Baum zu pflanzen.

Anpflanzung von geschlossenen Geholzstreifen mit groSkronigen Baumen

Es ist je 200 m? ein groBSkroniger Baum, Mindeststammumfang 20 cm, zu pflanzen
und zu erhalten. Je 5 m?2 ist ein Solitirstrauch, Mindesthohe 1 m, zu pflanzen und zu
erhalten. Je 1 m?2 sind hier mindestens 2 Deckstriucher, Mindesthohe 40 cm, zu
pflanzen und zu erhalten.
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29. Die Fliche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft S ist zu 60 % bodendeckend mit Biumen und
Striauchern zu bepflanzen. Dabei sind je 200 m? ein groBkroniger Baum,
Mindestumfang 20 cm, zu pflanzen. Je 5 m? ist ein Solitiarstrauch, Min-
desthéhe 1 m, zu pflanzen. Je 1 m2 sind hier mindestens 2 Deckstriucher,
Mindesthohe 40 cm, zu pflanzen.

Diese Bepflanzung verfolgt zwei Ziele:

e Zum einen entstehen dichte natiirliche Vegetationsflichen, die den grofrdum-
lichen Biotopverbund unterstiitzen. Hier konnen eine Vielzahl von heimischen
Tieren und Pflanzen ihren Lebensraum bzw. ihr Durchzugsgebiet finden. Unter-
stiitzt wird das noch dadurch, daB entlang der NuthestraBe zwei parallel verlaufen-
de Geholzstreifen vorgesehen sind, in deren Zwischenraum eine Wiesenfldche
festgesetzt wurde. Damit entstehen zusétzliche Standorte fiir wildwachsende
Pflanzen.

« Zum zweiten entsteht durch das Anpflanzen von groBkronigen Baumen eine wirk-
same optische Trennung zwischen dem groBflichigen Einzelhandel und dem
Wohngebiet "Am Stern". Hierdurch wird einer nachhaltigen Beeintrichtigung des
Landschaftsbildes vorgebeugt.

Bepflanzung des Parkdecks

30. Innerhalb der Fliichen des Parkdecks, die natiirlich belichtet werden, sind
insgesamt mindestens 1.800 m? Pflanzfléichen herzustellen. Auf diesen Fli-
chen sind mindestens 60 cm Boden auf einer Mindestbreite von 1 m aufzu-
tragen.

Hier sind freiwachsende Straucher und Kletterpflanzen entsprechend der beigefiigten
Pflanzliste zu pflanzen und zu erhalten.

Die Aufstockung von Parkdecks iiber den Verkaufsflichen ist einerseits zu befiir-
worten, da dadurch das AusmaB der Flichenversiegelung insgesamt erheblich ver-
ringert wird. Andererseits ist damit aber auch eine zusitzliche Eingriffsfolge verbun-
den, weil die Schaffung ebenerdiger Stellplitze iiblicherweise auch mit dem Anpflan-
zen von Béumen verbunden ist. Dadurch lassen sich groBe Stellplatzfldchen besser in
die Landschaft oder das Ortsbild einbinden.

Baumpflanzungen werden sich aber auf dem Parkdeck nicht sinnvoll durchfiihren
lassen, da hierfiir tiefgriindige Pflanzflichen benttigt werden wiirden.

Zum Anpflanzen von Striuchern und Kletterpflanzen reichen dagegen die genannten
Bedingungen zur Herstellung der Pflanzflichen aus. Damit die Geholze hier lang-
fristig erhalten werden konnen, hat der Verursacher geeignete Mafinahmen zu treffen,
um den Pflanzen gute Standortbedingungen zu bieten (Be- und Entwisserungssyste-
me).
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Wiesen

Auf diesen Flichen ist eine Wiesenmischung aus heimischen Arten einzusden. Die
Flichen sind ein- bis zweimal jihrlich zu mihen.

Die Fliachen zwischen der Nuthestrale und den einzelnen Baufldchen stellen reine
Abstandsfliachen dar, die keiner intensiven Nutzung unterliegen werden. Dement-
sprechend konnen hier Standorte fiir wildwachsende Pflanzen geschaffen werden.
Diese extensiv genutzten Flichen verlaufen zwischen zwei geschlossenen Geholz-
streifen. Aus der Sicht des Biotop- und Artenschutzes konnen hier wertvolle Vegeta-
tionsstrukturen entstehen, die fiir den grofrdumlichen Biotopverbund wertvolle
Funktionen iibernehmen konnen.

Extensive Begriinung von Dachfldchen

Es sind mindestens 50 % der dargestellten Dachflichen zu begriinen. Das Pflanzsub-
strat ist in einer Hohe von mindestens 7 cm aufzutragen und einzuséen.

22. Flachdicher bis zu einem Neigungswinkel von 7°, mit der Ausnahme von
Parkdecks und Glasdéichern, sind zu mindestens 40 %, dauerhaft, extensiv
zu begriinen. Es sind mindestens 7 cm Pflanzsubstrat aufzubringen und zu
bepflanzen oder einzusien.

Mit der Begriinung von Dachfldchen sind positive Einfliisse auf Natur und Land-
schaft verbunden. So werden zum einen Pflanzstandorte geschaffen, die den tkolo-
gischen Funktionen der derzeit vorhandenen Vegetation innerhalb der zu bebauenden
Flichen entspricht. In beiden Féllen handelt es sich um einen Vegetationsstrukturtyp,
der an das Wasser- und Nihrstoffdargebot nur geringe Anspriiche stellt.

23. Dicher von Garagen und Nebenanlagen sind dauerhaft extensiv zu be-
griinen.

Bepflanzung von Stellpléiitzen

Auf ebenerdigen Stellplitzen sind je 6 Stellplitze ein groSkroniger Baum zu pflanzen
und zu erhalten. Zur Befestigung der Stellplitze ist ein Rasenpflaster mit einer Fu-
genbreite von mindestens 2 cm zu verwenden. Hier ist eine Raseneinsaat vorzuneh-
men.

24. Zur Befestigung der ebenerdigen Stellplatzanlagen ist ein Rasenpflaster
mit einer Fugenbreite von mindestens 2 cm zu verwenden.

Auf ebenerdige Stellplatzanlagen ist je 6 Stellplitze ein groBkroniger
Baum zu pflanzen.

Ebenerdige Stellplatzanlagen bieten fiir innerstidtische Verhiltnisse relativ gute
Standortbedingungen fiir anzupflanzende Biaume. Durch die Verwendung eines Ra-
senpflasters werden dem Boden zusitzlich Wasser, Luft und Nihrstoffe zur Verfii-
gung gestellt, was die Wachstumsbedingungen fiir die Baume wesentlich verbessert.
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Bepflanzung der Tiefgaragen

Alle Tiefgaragen, die nicht iiberbaut werden, sind flichendeckend zu begriinen. Sie
sind so anzulegen, daB mindestens 0,50 m Boden aufgebracht werden kann, der zu
bepflanzen ist.

28. Die Dachfliichen nicht iiberbauter Tiefgaragen sind zu begriinen und so
anzulegen daB mindestens 0,5 m Boden aufgebracht werden kann. Ausge-
nommen hiervon sind ErschlieBungsflichen.

Durch diese MaBnahme werden innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungspla-
nes zusitzliche Standorte fiir einheimische Pflanzen geschaffen.

Bei Tiefgaragen handelt es sich um Flichen, die nach § 19 Absatz 4 Nr. 3 BauNVO
bei der Ermittlung der iiberbaubaren Grundstiicksfliche zu beriicksichtigen sind.
Durch den Bodenauftrag und die Bepflanzung werden dennoch nahezu alle dkolo-
gischen Funktionen, die Griinflichen iibernehmen, wiederhergestellt. Somit werden
die durch den Bau von Tiefgaragen verursachten Eingriffsfolgen ausgeglichen.

Regenwasserversickerung

Das gesamte Niederschlagswasser ist iiber Griinfléichen zu versickern. Sickerschachte
und Rigolensysteme sind nur zul#ssig, wenn das Niederschlagswasser vorher durch
geeignete MaBnahmen (Pflanzenkliranlagen, Koaleszenzabscheider mit Entnahme-
schacht) gereinigt wurde.

Fiir nicht zu versickerndes Regenwasser sind Regenwasserriickhaltebecken anzule-
gen.

25. Das Niederschlagswasser ist iiber den festgesetzten Flichen fiir MaBinah-
men zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
zu versickern. Zur Abfiihrung von iiberschiissigem Wasser bei Starkre-
genereignissen ist ein Anschluff an die Regenwasserkanalisation herzu-
stellen. Dies schlieBt notwendige wasserrechtliche Genehmigungen und
Erlaubnisse nach anderen rechtlichen Vorschriften nicht aus.

26. Auf der Fliche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft S sind Nebenanlagen gemis § 14 BauNVO un-
zuliissig, ausgenommen hiervon sind Anlagen zur Regenwasserversicke-
rung.

Diese MaBnahme bewirkt, daB3 sich der Grundwasserhaushalt im Untersuchungsge-
biet nicht nachhaltig verandert. IDas wird erforderlich, da durch die groBfldchigen
Versiegelungen infolge der Bebauung von einer erheblichen Verminderung der
Grundwasserspende ausgegangen werden kann. Im Einzugsgebiet der Nuthe und dem
hier ausgewiesenen LandschaftsscChutzgebiet der Nuthewiesen muf das als besonders
schwerwiegende Eingriffsfolge amgesehen werden. Durch e-ine Versickerung des Nie-
derschlagswassers wird dieser Verénderung entgegengewirkkt.

Das im Planungsgebiet sehr hoch anstehende Grundwasser- gilt aufgrund der Boden-
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arten als nicht geschiitzt gegeniiber dem Eintrag von Schadstoffen. Insofern ist es
zwingend erforderlich, daB das Regenwasser, bei dem mit Verunreinigungen zu rech-
nen ist, vor der Versickerung in geeigneter Weise gereinigt werden muf.

ErsatzmaBnahmen fiir nicht innerhalb des Geltungsbereichs des Bebanungs-
plans auszugleichende Eingriffsfolgen

Als Ersatz fiir die nicht auszugleichenden Eingriffsfolgen fiir den Naturhaushalt sind
an anderem Ort gestorte Vegetationsflichen zu rekultivieren. Die Durchfiihrung die-
ser MaBnahme ist entsprechend den Aussagen des Gutachtens zur Bewertung des
Eingriffs in Natur und Landschaft, Stand November 1993, zwischen der Stadt Pots-
dam und den Bauantragstellern vertraglich zu vereinbaren.

Durch die geplante groBflichige Versiegelung gehen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Funktionen, die die Flichen bislang im Naturhaushalt iibernehmen, lang-
fristig verloren. Da sind vor allem Funktionen, die der Boden fiir die Bodenlebewe-
sen iibernimmt. Auch bei Einhaltung aller bislang genannten Mafinahmen koOnnen
diese Funktionen im Planungsgebiet nicht ausgeglichen werden.

ErsatzmaBnahmen, die auBerhalb des Geltungsbereichs durchgefiihrt werden miissen,
konnen nicht innerhalb des Bauleitplanverfahrens festgesetzt werden. Die Art der Er-
satzmaBnahmen sowie die hierdurch verursachten Kosten wurden im Eingriffsgut-
achten vom November 1993 dargelegt. Eine rechtliche Verbindlichkeit erlangen die-
se MaBnahmen, indem die Art und der Zeitraum ihrer Durchfithrung in dem stddte-
baulichen Vertrag zwischen der Stadt Potsdam und den Grundstiicksbesitzern gere-
gelt wird.

Als Ersatz sollen an anderem Ort folgende MaBnahmen durchgefiihrt werden:

o Bislang stark geschidigte, erodierte oder verdichtete Flichen, deren Boden-
schichten nur geringe Funktionen im Naturhaushalt iibernehmen, sollen durch
Aufbringen und Einarbeiten von humosen Oberboden und anschlieBender Einsaat
rekultiviert und so wieder soll ins Wirkungsgefiige des Naturhaushalts eingeglie-
dert werden.

o Zur Sicherung der rekultivierten Flichen ist je 500 m? rekultivierter Grundflache
ein groBkroniger Baum zu pflanzen und zu erhalten.

Bei der Berechnung der FlichengroBe fiir die Ersatzmafinahmen wurde von einer
Uberbauung von 80 % der Grundstiicksfldchen ausgegangen. Sollte die tatsdchliche
Versiegelung geringer ausfallen, verringert sich die Verpflichtung zur Durchfiihrung
von ErsatzmaBnahmen entsprechend.

Pro m? durchgefiihrter Dachbegriinung verringert sich die Verpflichtung fiir Ersatz-
maBnahmen noch einmal um 0,5 m2, pro m? der nach MaBgabe von Kapitel "Be-
pflanzung von Tiefgaragen" begrinten Tiefgaragen kann auf die Rekultivierung von
einem m? Ersatzfliche abgesehen werden.
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Bepflanzung von Aufschiittungen

Durch diese MaBBnahmen entsteht ein weiterer Vegetationsstandort, der durch seine
Lage kaum anders genutzt werden kann und somit Pflanzen und Tiere gute Lebens-
bedingungen bietet. Gleichzeitig werden diese Aufschiittungen, die einen massiven
Eingriff in das Ortsbild darstellen, durch Bepflanzung angemessen ausgeglichen.

31. Die Boschungen von Aufschiittungen sind so zu befestigen, da8 sie mit
Striauchern der festgesetzten Pflanzliste begriint werden konnen. Je m? der
waagerechten Projektionsfléiche sind mindestens vier Striducher zu pflan-
zen.

Fassadenbegriinung an Stellplatzpaletten

Die bezeichnete Stellplatzpalette befindet sich innerhalb einer bestehenden Kleingar-
tenanlage. Mit der Fassadenbegriinung konnen die negativen Folgen, die der Bau-
korper fiir das Landschaftsbild verursacht, angemessen minimiert werden. Zusatzlich
wird dadurch ein weiterer Pflanzenstandort geschaffen.

32. Fassaden von Stellplatzpaletten sind zu begriinen. Hierfiir sind entlang
der Baukorper zusammenhingende Beete in einer Breite von mindestens
1 m anzulegen, die Anschluf8 an den natiirlich gewachsenen Boden haben.
Zur Fassadenbegriinung sind Rankhilfen anzubringen.

Fassadenbegriinung an Gebiduden im Sondergebiet

Mit Fassadenbegriinung soll die gestalterische Qualitdt des Einkaufszentrums ver-
bessert werden. Zusitzlich werden dadurch weitere Pflanzstandorte geschaffen, die
zur optischen Verbesserung des Umfeldes sowie zur Verbesserung des Kleinklimas
beitragen.

33. 25 % der Fassaden der in SO zulissigen baulichen Anlagen sind dauerhaft
mit den in der Pflanzliste aufgefiihrten Pflanzen zu begriinen.
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Stidtebaulicher Vertrag zwischen Stadt Potsdam und dem Investor des Stern-
centers

Ergénzend zum Grundstiickskaufvertrag und zum ErschlieBungsvertrag wird zwi-
schen der Stadt Potsdam und dem Investor des Sterncenters ein stddtebaulicher Ver-
trag abgeschlossen, der im wesentlichen folgende Positionen beinhaltet:

1.

10.

Bau einer Fuflginger-, Radfahrer- und behindertenfreundlichen FuBiginger-
briicke iiber die Nuthestrale (in Verldngerung der Newtonstraf3e)

Sicherung der FuBigingeriiberwege vom Ortskern Alt-Drewitz zum Sterncenter
durch Ampelschaltungen

Gestaltung der Durchwegung des Sterncenters
AuBenraumgestaltung des siidlichen Vorplatzes des Einkaufszentrums
Beleuchtung der AuBenanlagen des Sterncenters

Gestaltung der Werbeanlagen

Festlegung von Ausgleichsmafnahmen zum Schutz von Natur und Landschaft
auBlerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Offnungszeiten der LadenstraBe
Vereinbarungen iiber Ausgleich und Ersatz fiir 23 Kleingértner

Vereinbarungen iiber Ausgleich und Ersatz fiir 118 Garagenbesitzer nordlich der
Nuthestral3e.
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14. Textliche Festsetzungen

1.

GemiB § 11 Abs. 2 BauNVO dient das Sondergebiet, SO Einkaufszen-
trum, der Nutzung als Fachmarktzentrum.

Zulissig sind:

¢ Einzelhandelsbetriebe bis zu einer Gesamtverkaufsfliche von maximal
35.000 m?, davon:

- ein SB-Warenhaus mit einer maximalen Gesamtverkaufsfliiche von
6.300 m?

- Fachmirkte bis zu einer maximalen Gesamtverkaufsfliche von
20.000 m?

- im iibrigen Shops

- AuBerhalb des SB-Warenhauses darf der Verkaufsbereich fiir Lebens-
mittel 3.000 m? nicht iiberschreiten.

¢ einzelhandelsnahe Dienstleistungsunternehmen wie:

Gastronomie, Friseur, Reisebiiros, Schliisseldienst, Finanzdienstleistun-
gen, Reinigungsannahme, Schuhreparatur v.4.

bis zu einer NettogeschoBfléiche von maximal 5.000 m?
Sowie ausnahmsweise:

¢ Wohnungen innerhalb der iiberbaubaren Flichen H

Im Sondergebiet, SO Einkaufszentrum, sind auf den iiberbaubaren Fli-
chen GF, im KellergeschoB3, die fiir das Sondergebiet allgemein zugelasse-
nen Nutzungen moglich, soweit damit die unter Ziffer 1. genannten Be-
grenzungen fiir die Gesamtverkaufsfliche nicht iiberschritten werden.

GemiB § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO sind im eingeschrinkten Gewer-
begebiet, Ge(e), von den Gewerbebetrieben aller Art Betriebe und Anlagen
zuléssig, die die im Plangebiet zuliissigen anderen Nutzungen nicht we-
sentlich storen.

GemiB § 1 Abs. 5 BauNVO sind in den eingeschrinkten Gewerbegebieten,
Ge(e), von den nach § 8 Abs. 2 Nr.1 BauNVO genannten allgemein zulssi-
gen Nutzungen die Lagerhiuser, Lagerstiitten und offentlichen Betriebe
nur ausnahmsweise zuléssig.

GemaiB § 1 Abs. S BauNVO sind in den eingeschrinkten Gewerbegebieten,
Ge(e), und im Gewerbegebiet, Ge, die nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO all-
gemein zulissigen Tankstellen nicht zuléssig.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

GemiB § 1 Abs. 5 BauNVO sind im Mischgebiet 1 bis Mischgebiet 3, MI 1
- MI 3, die unter § 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO allgemein zulissigen
Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzulissig.

GemiB § 1 Abs. S BauNVO sind im Mischgebiet 2, MI 2, die nach § 6
Abs. 2 Nr. 8 BauNVO allgemein zulissigen Vergniigungsstitten unzulis-

sig.

Geméf § 23 Abs. 3 Satz 2i. V. m. Abs. 2 Satz 3 BauNVO ist im Sonderge-
biet, SO Einkaufszentrum, und im Mischgebiet 1 , MI 1, ein Uberschreiten
der Baugrenzen durch Gebiudeteile wm maximal 2,00 m ausnahmsweise
zulissig.

GemiB § 16 Abs. 6 BauNVO im Sondergebiet, SO Einkaufszentrum, und
im Mischgebiet 1 ,MI 1, ist auf den iiberbaubaren Flichen F, H, und J ein
Uberschreiten der maximal zulissigen Gebiiudehdhe um 4,0 m zulissig,
wenn es sich hierbei um ein Staffelgescho8 mit gebogenem Dach handelt
und die maximal zulissige GeschofB3fliche nicht iiberschritten wird.

Im Bereich der Dachfléichen des Einkaufszentrums, markiert durch die
Punkte a-x sind Oberlichter fiir die Belichtung der darunterliegenden La-
denstraBlen zulissig. In den Fillen, markiert durch die Punkte c-d-h-w
und n-0-p-q, sind pyramidenformige Aufsitze auf die Oberlichtbinder mit
einer maximalen Hohe bis zu 57,5 m iiber N.N. zulissig.

Innerhalb der mit K bezeichneten Fliche sind auBerhalb der iiberbauba-
ren Grundstiicksfléichen freistehende Stiitzen zuléssig.

Im Sondergebiet, SO Einkaufszentrum, ist auf der Fliche, markiert durch
die Punkte j-k-t-u, ein Baukorper, v.a. als Eingangsgebidude auszubilden.
Innerhalb dieser Flidche ist das Dach in Form einer Pyramide mit einer
Kantenlédnge von mindestens 20 x 20 m, wobei die Spitze der Pyramide auf
mindestens 53 m ii. N.N. (entspricht ca. 6 m Pyramidenhohe) und maximal
57,5 mii. N.N. liegt.

GemiB § 21 a Abs. 1 BauNVO sind die festgesetzten Garagengeschosse auf
die Zahl der maximal zuléssigen Geschof3flichen nicht anzurechnen.

Gemail § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 4 BauNVO sind im Son-
dergebiet, SO Einkaufszentrum, auf den iiberbaubaren Flichen A und B
Stellpléitze oder Garagen in Form von Parkdecks sowie notwendige Ne-
benanlagen ab einer Hohe von 37 m ii. N.N. zuléssig.

GemaiB § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO sind im Son-
dergebiet, SO Einkaufszentrum, und im Mischgebiet 1, MI 1; Stellpliitze
nur auf den im Plan gekennzeichneten Flichen zuléssig. Tiefgaragen im
Sondergebiet, SO Einkaufszentrum, und im Mischgebiet 1, MI 1, sind ge-
méB § 12 Abs. 4 BauNVO nur auf den gekennzeichneten Flichen im Ge-
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16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

schof3 unterhalb der Geldndeoberfliche als eingeschossige Tiefgaragen zu-
Léissig.

GeméB § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB ist die Fliche L mit einem Geh- und
Fahrrecht fiir die Allgemeinheit und einem Leitungsrecht zugunsten des
Versorgungstrigers zu belasten.

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB ist die Fliche M mit einem Gehrecht fiir
die Allgemeinheit und einem Fahrrecht zugunsten des Fahrradverkehrs
sowie mit einem Leitungsrecht fiir den Versorgungstriger zu belasten.

GemiB § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB ist die Flidche N mit einem Gehrecht fiir
die Allgemeinheit und einem Fahrrecht zugunsten des OPNV und des
Fahrradverkehrs und einem Leitungsrecht zugunsten des Versorgungs-
tragers zu belasten.

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB ist die Fliche P mit einem Leitungsrecht
fiir den Versorgungstriger zu belasten.

GemaiB § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB ist die Fldche T mit einem Gehrecht fiir
die Allgemeinheit zu belasten.

Das festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht umfaBt die Verpflichtung
des Grundstiickseigentiimers einen allgemein zuginglichen Weg anzule-
gen und zu unterhalten sowie die Befugnis der zustiindigen Versorgungs-
unternehmen, unterirdische Leitungen und Siele zu verlegen und zu un-
terhalten. Auf den Flichen wird ein Fahrrecht fiir Versorgungs-, Ret-
tungs- und Loschfahrzeuge festgesetzt.

Flachdécher bis zu einem Neigungswinkel von 7°, mit der Ausnahme von
Parkdecks und Glasdichern, sind zu mindestens 40 %, dauerhaft, extensiv
zu begriinen. Es sind mindestens 7 cm Pflanzsubstrat aufzubringen und zu
bepflanzen oder einzusien.

Dédcher von Garagen und Nebenanlagen sind dauerhaft extensiv zu
begriinen.

Zur Befestigung der ebenerdigen Stellplatzanlagen ist ein Rasenpflaster
mit einer Fugenbreite von mindestens 2 cm zu verwenden.

Auf ebenerdige Stellplatzanlagen ist je 6 Stellplitze ein groBkroniger
Baum zu pflanzen.

Das Niederschlagswasser ist iiber den festgesetzten Flichen fiir MaBinah-
men zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
zu versickern. Zur Abfiihrung von iiberschiissigem Wasser bei Starkre-
genereignissen ist ein Anschlu an die Regenwasserkanalisation herzu-
stellen. Dies schlieSt notwendige wasserrechtliche Genehmigungen und
Erlaubnisse nach anderen rechtlichen Vorschriften nicht aus.
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26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

34.

33.

Auf der Fliche fiir MaSnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft S sind Nebenanlagen gemi § 14 BauNVO un-
zuldssig, ausgenommen hiervon sind Anlagen zur Regenwasserversicke-
rung.

Die nichtiiberbaubaren Grundstiicksfléichen, die nicht fiir Stellplitze, Ne-
benanlagen und ErschlieBungsflichen benétigt werden, sind dauerhaft zu
begriinen. Mindestens 30 % der so zu begriinenden Flichen sind mit Biu-
men und Strauchern der festgesetzten Pflanzliste zu bepflanzen. Je 200 m?
ist dabei mindestens ein grokroniger Baum zu pflanzen.

Die Dachflidchen nicht iiberbauter Tiefgaragen sind zu begriinen und so
anzulegen daB3 mindestens 0,5 m Boden aufgebracht werden kann. Ausge-
nommen hiervon sind ErschlieSungsfléichen.

Die Flédche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft S ist zo 60 % bodendeckend mit Biumen und
Strauchern zu bepflanzen. Dabei sind je 200 m? ein groBkroniger Baum,
Mindestumfang 20 cm, zu pflanzen. Je 5 m? ist ein Solitéirstrauch, Min-
desthohe 1 m, zu pflanzen. Je 1 m? sind hier mindestens 2 Deckstriucher,
Mindesthohe 40 cm, zu pflanzen.

Innerhalb der Flichen der Parkdecks, die natiirlich belichtet werden, sind
insgesamt mindestens 1.800 m? Pflanzfléichen herzustellen. Auf diesen FI:-
chen sind mindestens 60 cm Boden auf einer Mindestbreite von 1 m auf-
zutragen.

Die Boschungen von Aufschiittungen sind so zu befestigen, daB sie mit
Strauchern der festgesetzten Pflanzliste begriint werden konnen. Je m? der
waagerechten Projektionsfliche sind mindestens vier Striducher zu pflan-
zZen.

Fassaden von Stellplatzpaletten sind zu begriinen. Hierfiir sind entlang
der Baukorper zusammenhiingende Beete in einer Breite von mindestens 1
m anzulegen, die Anschluf8 an den natiirlich gewachsenen Boden haben.
Zur Fassadenbegriinung sind Rankhilfen anzubringen.

25 % der Fassaden der in SO zuslissigen baulichen Anlagen sind dauer-
haft mit den in der Pflanzliste aufgefiihrten Pflanzen zu begriinen.

GemiB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB ist die Einteilung der StraBenverkehrs-
flache nicht Gegenstand der Festsetzungen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans treten alle bisherigen Festset-
zungen und baurechtlichen Vorschriften, die verbindliche Regelungen der
in § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten auer Kraft.
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Umweltschutz und Altlasten

Wird im weiteren Verfahren konkretisiert.
Auswirkungen des Bebauungsplanes
Stidtebauliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Sterncenter” werden die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die funktionale und gestalterische Aufwertung des
Bereiches zwischen NuthestraBe, StraBe Am Kirchsteigfeld und SternstraBe geschaf-
fen. Durch die funktionale Zuordnung eines Fachmarktzentrums, eines SB-Waren-
hauses, von Shops, Gastronomie, Biiros und Wohnungen wird ein bisher, mit Aus-
nahme einiger Randfldchen, un- und untergenutzter Bereich einer an dieser Stelle er-
forderlichen und sinnvollen Nutzung zugefiihrt.

Die stddtebauliche Gestalt des Einkaufszentrums, insbesondere die Ausrichtung auf
die NuthestraBe in Vebrindung mit der neuen Zu- und Abfahrt, ergibt ein vollig
neues und priagendes Stadtbild und "Entré" zur Stadt Potsdam. Durch die geplanten
Verkehrs- und Wegeverbindungen werden die zur Zeit noch relativ isoliert und ohne
Bezug zueinander liegenden Stadtquartiere "Alt-Drewitz", "Am Stern" und "Wohn-
siedlung Drewitz" iiber eine vielfdltig genutzte Aktivitdtszone miteinander verbun-
den.

Die innerhalb des Geltungsbereiches liegenden Randbereiche (Speiseeishersteller,
sonstige gewerbliche Nutzer, Automobilhandel, Wohngrundstiicke an der Stern-
strale) werden planungsrechtlich gesichert und konnen sich in den Grenzen der Fest-
setzungen des Bebauungsplanes weiterentwickeln.

Die u. U. erforderlichen Maflnahmen der Bodenordnung werden ggf. durch eine Um-
legung nach dem Baugesetzbuch vollzogen,

Auswirkungen auf vorhandene Nutzungen

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen zur Zeit 43 Kleingérten. 23 davon miissen in-
folge der Planung weichen. Den Kleingértnern werden Ersatzflichen in zumutbarer
Entfernung zur Verfiigung gestellt. Verhandelt wird zur Zeit iiber Ersatzflichen un-
mittelbar Ostlich der Wohnsiedlung Drewitz sowie iiber Flichen unmittelbar westlich
der alten Ortslage Drewitz.

Durch die Anlage der direkten Anbindung des Sterncenters an die NuthestraBe in der
2. Ebene miissen infolge des Baues von Auf- und Abfahrtsrampen am nordlichen
Rand der NuthestraBBe dort liegende Garagenzeilen weichen. Mit den Eigentiimemn
werden zur Zeit Verhandlungen iiber Ersatzangebote gefiihrt. Betroffen sind 120 Ga-
rageneinheiten.

Kritische Punkte hinsichtlich neu entstehender Verkehrslirmquellen sind die oben
genannten Zufahrts- und Abfahrtsrampen des Sterncenters an der NuthestraBe, die
GerlachstraBe innerhalb des Geltungsbereiches, die innere 6ffentliche ErschlieBungs-
stralBe sowie die offenen ebenerdigen Stellplitze Ostlich der offentlichen Griinfliche
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"Kleingérten". Larmschutzerfordernisse ergeben sich lediglich fiir die Wohnbebau-
ung nordlich der NuthestraBe (siche unter 10.6, Seite 19 dieser Begriindung).

Verkehrliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Durch die Einrichtung eines Einkaufszentrums mit max. 35.000 m? Verkaufsfliche
sowie von Biiros, Wohnungen und sonstigen Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben
entsteht erheblicher Ziel- und Quellverkehr durch Kunden und Besucher, Beschif-
tigte und Anlieferung. Durch Fachgutachten® ist nachgewiesen, daB die NuthestraRe
und die StraBe Am Kirchsteigfeld durch den oben genannten Ziel- und Quellverkehr
zwar zusitzlich belastet werden, diese Verkehre aufgrund ihres vorhandenen bzw.
geplanten (GerlachstraBe) Ausbaustatus aber aufnehmen konnen. Stauerscheinungen,
die in Spitzenzeiten auf allen stidtischen HauptverkehrsstraBen auftreten konnen,
sind eine allgemeine Erscheinung, die, im Falle von GerlachstraBe und Nuthestrale,
nicht auf die Anbindung des Sterncenters zuriickgefiihrt werden konnen.

Durch die Planung des Sterncenters wird die Situation des offentlichen Personen-
nahverkehrs (OPNV) im gesamten Bereich erheblich verbessert. Zwei Buslinien des
OPNV werden direkt iiber das Grundstiick des Sterncenters gefiihrt. Dadurch entsteht
ein Personenbeforderungsangebot, welches u. a. auch die Verbindung der umliegen-
den vorhandenen und geplanten (Kirchsteigfeld) Stadtquartiere mit dem Sterncenter
und untereinander erheblich verbessert.

Auswirkungen auf die Versorgungssituation

Durch den Bau eines Fachmarktzentrums, eines SB-Warenhauses, Shops, Gastrono-
mie etc. wird sowohl die Ortliche als auch die regionale Versorgungssituation erheb-
lich verbessert’.

Die vom Einkaufszentrum ausgehenden Auswirkungen, insbesondere schidliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 BImSchG sowie Auswirkungen auf die infra-
strukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevolkerung, auf
die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in Potsdam oder in angrenzenden
Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt sind im
Rahmen des Raumordnungsverfahrens gepriift worden. Danach ist das Vorhaben
stiddtebaulich erforderlich und vertraglich.

Auswirkungen auf den Arbeitsmarkt

Durch den Bau und Inbetriebnahme des Sterncenters (ohne Randbebauung) werden
ca. 1200 Arbeitsplitze geschaffen.

Verkehrsgutachten zur ErschlieBung des Sterncenters in Potsdam, Waning Consult GmbH, Architek-
ten und Ingenieure, 44787 Bochum

Siehe auch Gutachten der Forschungsstelle fiir den Handel, Berlin, und des Deutschen Instituts fiir
Wirtschaftsforderung DIW
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Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Die Auswirkungen auf Natur und Landschaft wurden im Rahmen des begleitenden
Griinordnungsplanes dargelegt und iiber entsprechende Festsetzungen im Bebauungs-
plan rechtsverbindlich ausgeglichen. Im stiddtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt
Potsdam und Investor wurden zusitzlich ErsatzmaBnahmen auBerhalb des Geltungs-
bereiches geregelt.

Auswirkungen auf den kommunalen Haushalt

Die Kosten der Offentlichen ErschlieBungsanlagen, die an die Stadt Potsdam iibertra-
gen werden sollen, sind mit ca. 35,6 Mio DM ermittelt worden.

Darin sind enthalten:

- alle 6ffentlichen ErschlieBungsfldchen

- alle unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen
- Beleuchtung und Oberfldchengestaltung

- Griinanlagen und Bepflanzungen

- AusgleichsmaBnahmen

- Schallschutzmafinahmen

- alle Planungs- und sonstigen Nebenkosten.

Die Kosten der ErschlieBungsmafinahmen werden auf der Grundlage des Erschlie-
Bungsvertrages zwischen der Stadt Potsdam und der Investorengemeinschaft von der
Investorengemeinschaft getragen.

Die Investorengemeinschaft verpflichtet sich, innerhalb und ggf. aufBlerhalb ihres
Grundstiickes entsprechend den Festsetzungen des Bebauungs- bzw. Griinordnungs-
planes die zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft notwendigen natur-
schutzrechtlichen Ausgleichsmafnahmen auszufithren. Soweit notwendig verpflich-
tet sich die Investorengemeinschaft, auch die nach bundes- und landesgesetzlichen
Vorschriften notwendigen zusitzlichen Ersatzmafnabmen zum Schutze von Natur
und Landschaft auflerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs- bzw. Griinord-
nungsplanes auszufiihren.

Die Stellplatzfliche auf dem Gebéude erhilt eine dichte, zusammenhingende, geglie-
derte Bepflanzung, die aus Bdumen, Strduchern und Rankgeholzen an Pergolen be-
steht. Dabei ist moglichst jede Stellplatzreihe mit einer Pflanzreibe zu ergidnzen. Der
Mittelpunkt iiber der Mall (Glasdach) wird differenziert an Rankgestellen bepflanzt.

Die Quantifizierung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen richtet sich nach dem
BewertungsmalBstab der vom Biiro Jung und Partner, Berlin, gutachterlich durchge-
fiihrten Eingriffsbewertung vom Mai 1993. Danach errechnet sich fiir das Grund-
stiick des Sterncenters ein auszugleichender Flichenverlust von 102.000 m2. Hierfiir
stehen ca. 25.000 m? Griinflachen auf dem Grundstiick des Sterncenters zur Verfii-
gung. Dies wird als Ausgleich fiir 50.000 m? der Ruderalflichen bewertet, da diese
neuen Griinflidchen langfristig gesichert sind und keinen temporéren Storungen aus-
gesetzt sind. Somit verbleibt ein auszugleichender Fldchenverlust von 52.000 m2.
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Dieser Wert wird durch Dach- und Fassadenbegriinungsmafinahmen am Sterncenter
nochmals reduziert, fiir die je m? das Ausgleichsverhéltnis 1 : 1 festgelegt wird. Eine
exakte Berechnung und Anrechnung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen erfolgt
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Fiir die Bemessung und Kostenermittlung der Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen,
die nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans von der Investorengemeinschaft
ausgefiihrt werden konnen, gelten folgende Berechnungsgrundlagen:

- je m?neu zu schaffender Griinfliche/Rasenfliche 10,-- DM
- je anzupflanzendem Baum 2.000,-- DM

AusgleichsmaBnahmen auf dem privaten Grundstiick des Sterncenters und innerhalb
des Bebauungsplanes werden zeitgleich bis zur Eroffnung des Sterncenters durchge-
fithrt. Dies wird voraussichtlich bis Ende 1996 der Falls sein. Die Teile der Aus-
gleichsmaBnahmen, die sich auf die Randbebauung beziehen, werden im Rahmen der
Erstellung der Randbebauung hergestellt (Flichenbezeichnungen H, T, K, J im Be-

bauungsplan).

Sind Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen auf Flichen auferhalb des Bebauungsplanes
durchzufiihren, so bestimmt die Stadt in Abstimmung mit der Investorengemein-
schaft Ort, Zeitpunkt und Durchfithrung der Ausgleichsmafinahmen.

Bis zur endgiiltigen Festlegung der Ersatzflachen hinterlegt die Investorengemein-
schaft eine Biirgschaft in Hohe von 750.000,- DM.
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Dringlichkeit des Bebauungsplanes

Der Aufstellungsbeschlul zum Bebauungsplan "Sterncenter" erfolgte am 21. Sep-
tember 1992 und wurde ortsiiblich bekanntgemacht.

Die Dringlichkeit des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Notwendigkeit, moglichst
schnell ein Fachmarktzentrum zu realisieren, welches eine nachgewiesene Liicke im
Versorgungskonzept der Stadt Potsdam und des weiteren Umlandes fiillt. Verbunden
damit ist eine Verbesserung der Versorgung der in unmittelbarer Nihe liegenden
Stadtquartiere Potsdams sowie eine stiddtebaulich-gestalterische Aufwertung dieses
die Stadtquartiere und GroB-Wohnsiedlungen verbindenden Bereiches. Die wichtige
Eingangssituation an der Nuthestrale nach Potsdam soll stddtebaulich entscheidend
verbessert werden.

Der Bebauungsplanvorentwurf ist auf Basis des Ergebnisses des architektonischen
Gutachterverfahrens dem Vorhabenstriger und der Stadt, den Architekten und den
beauftragten Planern in enger Zusammenarbeit entwickelt worden.

Ziel des zu wihlenden Verfahrens ist es die planungsrechtlichen Grundlagen fiir die
Genehmigung des Vorhabens ziigig zu erreichen.

Friihzeitige Biirgerbeteiligung geméf § 3 Absatz 1 BauGB

Die friihzeitige Biirgerbeteiligung erfolgte inform einer Biirgerversammlung am 30.
September 1993 in Potsdam und einer anschlieBenden 14tdgigen Ausstellung des
Planmaterials im Stadtentwicklungsamt.

Wihrend der Biirgerversammlung und der anschlieBenden Ausstellung hatten die
Biirger Gelegenheit, sich iiber die Grundziige der Planung zu informieren und sich
dazu zu duflern.

Die Fragen der Biirger wahrend der Versammlung am 30. September 1993 richteten
sich im wesentlichen gegen die Uberplanung der Kleingérten sowie eines Teils der
Garagen nordlich der Nuthestraf3e.

Wihrend der Ausstellung im Stadtentwicklungsamt hatten die Biirger ebenfalls Gele-
genheit, Stellungnahmen abzugeben. Ansprechpartnerin war Frau Holtkamp.

Die geduBerten Anfragen und Anregungen richteten sich im wesentlichen gegen die
Uberplanung der Kleingirten sowie gegen die Uberbauung der nordlich der Nuthe-
stralle gelegenen Garagenzeilen sowie gegen die Vertridglichkeit des Sterncenters fiir
die angrenzenden Wohngebiete Stern und Drewitz. Innerhalb der Frist der friihzeiti-
gen Biirgerbeteiligung haben sich vier Biirger sowie der Kreisverband Potsdam der
Garten- und Siedlerfreunde e.V. schriftlich gedufert.

Im vorliegenden Entwurf sind die Anregungen und Bedenken aufgenommen worden.
Im weiteren Verfahren werden die bisher mit den Betroffenen abgestimmten Ergeb-
nisse konkretisiert.
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Verfahrensablauf zum Bebauungsplan Nr. 22 "'Sterncenter"'

Aufstellungsbeschlufl des Magistrates
(Veroffentlicht im Amtsblatt am:)

Erarbeitung der Stidtebaulichen Rahmenplanung
(Ubergabe der Beschluivorlage am:)

1. Amterrunde des Magistrates zur Planung des
Sterncenters:

Durchfithrung des Architekten-Gutachterverfahrens

BeschluB des Stadtentwicklungsausschusses zur 6ffent-
lichen Auslegung gemiB § 3 (2) BauGB sowie zur Be-
teiligung der Triger Offentlicher Belange gemiB § 4 (2)
BauGB

Friithzeitige Biirgerbeteiligung gemdB § 3 (1) BauGB
(1. Abendveranstaltung) am:

BeschluB} der Stadtverordnetenversammlung zur 6ffent-
lichen Auslegung und Beteiligung der Tréager ffentli-
cher Belange

Gespriachsrunde mit Tragern 6ffentlicher Belange

Biirgerbeteiligung zur 6ffentlichen Auslegung
(2. Abendveranstaltung) am:

Offentliche Auslegung
Stadtentwicklungsausschuf3
Beschluempfehlung zu den eingangenen Anregungen

und Bedenken

Stadtverordnetenversammlung
Satzungsbeschlufl

Veroffentlichung im Amtsblatt

21.09. 1992

20. 01. 1993

10. 09. 1992

April/Mai 1993

30. 09. 1993

01. 12. 1993

07.12.1993

06. 01. 1994

03.01. - 03. 02. 1994

12. 04. 1994

04. 05. 1994

20. 05. 1994
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Flidchenbilanz

SO Einkaufszentrum 107.677 m2
davon

Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Ent-

wicklung von Natur und Landschaft 10.289 m?
Gewerbliche Baufléichen 77.712 m?
davon

eingeschrinktes Gewerbe (Ge(e)) 60.068 m?2
davon

Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Ent-

wicklung von Natur und Landschaft 1.405 m?
Mischgebiete 51.853 m?
Private Griinfléichen 10.526 m?
Zweckbestimmung Kleingérten

Offentliche Verkehrsfléichen 78.705 m?
davon

Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung 14.875 m?
Gesamtfliache 326.310 m?

Ergebnis des Raumordnungsverfahrens

Mit Schreiben vom 04. November 1992 hat die Landeshauptstadt Potsdam dem Mi-
nisterium fiir Umwelt, Natur und Raumordnung (MUNR) die Unterlagen fiir die Er-
richtung des Sterncenters iiberreicht und um Priifung gebeten, ob ein Raumord-
nungsverfahren durchzufiihren ist oder ob auf dieses verzichtet werden kann.

Mit Schreiben vom 27. August 1992 hat das MUNR der Stadt Potsdam mitgeteilt,
daB ein Raumordnungsverfahren durchgefiihrt werden soll.

Mit Schreiben vom 17. Dezember 1992 wurden die restlichen Planungsunterlagen
zum Sterncenter dem MUNR iibergeben.

Mit Schreiben vom 02. Februar 1994 iibersandte das MUNR (ohne vorherige An-
kiindigung und Riicksprache mit der Gemeinde iiber den Fortgang der Bauleitpla-
nung) seine landesplanerische Beurteilung des Vorhabens dahingehend, daB die Ver-
kaufsflache von 35.000 m? auf 30.000 m? reduziert werden miisse und nur eine Ande-
rung des Branchenmix den Zielen der Raumordnung und Landesplanung entspreche.

Dieser Beurteilung folgt die Stadt Potsdam, in Ubereinstimmung mit dem Investor,

der IHK und dem Einzelhandelsverband. nicht. so daB es bei der bisher geplanten
GroBe und Aufteilung der Verkaufsflichen bleibt.
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Die "landesplanerische Beurteilung" kann nicht auf die bestehende gesetzliche
Grundlage zuriickgefiihrt werden, wenn es dort hei3t:

"Die Errichtung des "Stern-Centers" entspricht unter Einhaltung nachstehender MaB-
gaben den Erfordernissen der Raumordnung und Landesplanung: 1. Die Verkaufs—
fliche wird auf 30.000 qm begrenzt davon SB Waren,haus ca. 5.000 gm usw.

Die Landesplanungsbehorde hat nach § 6a des Raumordnungsgesetzes
i.v.m. § 17 des Vorschaltgesetzes zu priifen, ob die Planungsab-
sichten der Gemeinde den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung angepaBt sind. Wenn mit der Stellungnahme des MUNR
gemeint ist, da® die Planung des Sterncenters nur dann den
"Zielen der Raumordnung und Landesplanung"” entspricht, wenn auf
die genannte Weise die GréBe und die Aufteilung der
Verkaufsflache geandert w1rd, ist dies rechtlich nicht haltbar.

Nach der genannten gesetzhchen Regelung kann die Landesplanungsbehorde in Ihrer
Stellungnahme nicht selber die Ziele formulieren, sondern nur bestehende Ziele ein-
zelfallbezogen interpretieren. Es besteht insoweit mit anderen Worten nach § 1 Ab-
satz 4 BauGB nur insoweit eine Anpassungspflicht der Gemeinde an die Forderungen
der Landesplanungsbehorde, wenn diese sich aus den verbindlichen Zielen der
Raumordnung und Landesplanung ableiten lassen. Dies ist hier offenkundig nicht der
Fall. Da bislang weder ein Landesentwicklungsprogramm noch Landesentwicklungs-
pldne gemif § 5 des Vorschaltgesetzes verfeinerte Ziele der Raumordnung und Lan-
desplanung definieren, konnen sich solche verbindlichen Ziele allein aus dem Vor-
schaltgesetz selbst, das heillit gemiB § 8 Absatz 2 aus den in § 4 formulierten "Zielen
der Raumordnung und Landesplanung" ergeben.

Hier ist allein § 4 Nr. 8 einschlédgig. Dort heifit es: "Einrichtungen der privaten Ver-
sorgung von iiberdrtlicher Bedeutung und groffldchige Einzelhandelsbetriebe sollen
nur zugelassen werden, soweit die in ihnen zugelassenen Nutzungen nach Art, Lage
und Umfang der angestrebten zentralGrtlichen Glicdenfng sowie der in diesem Rah-
men zu sichernden Versorgung der Bevolkerung entsprechen und wenn sie rdumliche
und funktional den Siedlungsschwerpunkten zugeordnet sind. Groffldchige Einzel-
handelsbetriebe sollen vorrangig in Ober- und Mittelzentren zugelassen werden".

Die Planung des Sternzentrums im Oberzentrum Potsdam entspricht genau diesen
Anforderungen. Negative Auswirkungen auf die Region werden in der landesplane-
rischen Beurteilung nicht behauptet. Die angeblichen negativen Auswirkungen, die
zu einer Reduzierung der Verkaufsfldche fithren miiiten, werden allein aus der Be-
deutung des Sterncenters fiir die Handelsstruktur in Potsdam selbst gesehen. Die in-
nerdrtliche Entwicklung im Oberzentrum wird insoweit aber nicht durch die in § 4
des Vorschaltgesetzes genannten Ziele geregelt. dies entspricht auch allgemeinen
Grundsitzen fiir das Raumordnungsverfahren. So heifit es in der Begriindung des Re-
gierungsentwurfs zur Neuregelung in § 6a Absatz 1 Satz 3 des Raumordnungsgeset-
zes (vgl. zu Artikel 4 Nr. 3 S. 144 der Bundesratsdrucksache 868/92): "In Satz 3
(neu) soll geregelt werden, dal im Raumordnungsverfahren die raumbedeutsamen
Auswirkungen eines Vorhabens auf die in den Grundsitzen der Raumordnung ge-
nannten Belange unter liberdrtlichen Gesichtspunkten zu priifen sind. Damit wird
zum einen der umfassende Priifungsauftrag des Raumordnungsverfahrens verdeut-
licht und zum anderen klargestellt, da sich die Priifung eines Standorts oder eines
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Projekts nicht auf jedes denkbare Eignungskriterium zu erstrecken braucht, sondern
sich grundsdtzlich auf Auswirkungen von besonderem Gewicht beschrinken kann."

Die Gestaltung der Handelsstruktur im Oberzentrum Potsdam nach stidtebaulichen
Gesichtspunkten ist demnach allgemein Angelegenbeit der Stadt und ihrer Pla-

nungshoheit. Infolgedessen sind die Ausfiihrungen des MUNR nicht als Konkretisie-

rung des Anpassungsgebots nach § 1 Absatz 4 BauGB. sondern lediglich als abwi-
gungsrelevante Stellungnahme eines Triagers Offentlicher Belange nach § 4 BauGB

zu behandeln.

Der Stellungnahme des MUNR kann, soweit nach wie vor eine Reduzierung der
Verkaufsfliche gefordert wird, nicht gefolgt werden.

Auf die Gegendarstellung der Stadt vom 18. Februar 1994 zur landesplanerischen
Beurteilung vom 02. Februar 1994 hat das MUNR in seinem Schreiben vom 24.
Mirz 1994 seine Stellungnahme wie folgt modifiziert:

"Wie wir Ihnen bereits mitgeteilt haben, sind wir bereit, die in der landesplanerischen
Beurteilung festgesetzten Branchen auf der Basis der Gesamtverkaufsfliche von
30.000 m? zu &ndern und einer Festsetzung auf:

Verkaufsfliche gesamt: ca. 30.000 gm

davon SB-Warenhaus: ca. 6.000 gm
Fachmirkte: ca. 17.000 gm
Shops: ca. 7.000 gm
Zuzustimmen.

Diese Unterteilung, die keine Branchenuntersetzung enthilt, und der von den In-
vestoren vorgegebene Branchenmix bergen u. E. die Gefahr erheblicher negativer
Auswirkungen auf die Entwicklung des Einzelhandels der Stadt ingesamt. Diese Be-
denken haben wir aber zuriickgestellt, um die Entwicklung des Projektes nicht zu be-
hindern. Wir mochten Ihnen aber kurz darstellen, worin wir nach wie vor die Haupt-
probleme sehen:

- Das Stern-Center war mit der Begriindung beantragt worden, in erster Linie die
Unterversorgung in den Neubaugebieten, vorwiegend fiir den non-food-Bereich,
Stern, Drewitz, GluckstraBe und Schlaatz zu beseitigen und nur in zweiter Linie
als tiberortliches Zentrum zu fungieren.

- Die Empfehlung der Forschungsstelle fiir den Handel Berlin beinhaltete, im Zen-
trenkonzept von 1991 fiir die Stadt Potsdam fiir das Stern-Center 40 % der Ge-
samtverkaufsfliche fiir groBflachige, nicht innenstadtrelevante Sortimente und
10 % der Fliche fiir Lebensmittel vorzusehen.

- Die jetzt vorgesehene Orientierung der ECE enthilt keine Flichen fiir aperio-
dischen Bedarf (Mobel, Baumarkt usw.), sondern nur innenstadtrelevante Sorti-
mente.

- Die Lebensmittelversorgung in den angrenzenden Neubaugebieten ist durch die
vorhandenen Kaufhallen gedeckt und sollte zur giinstigen Erreichbarkeit auch er-
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ANLAGE 1

PFLANZLISTE

Liste der zu verwendenden Gehoze

Botanischer Name
Acer campestre

Acer negundo

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Betula pendula
Betula pubescens
Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Euonymus europaea
Frangula alnus
Fraxinus excelsior
Lonicera periclynenum
Pinus sylvestris
Populus nigra
Prunus avium
Quercus robur
Rubus idaeus

Ribes rubrum

Ribes nigrum

Salix alba

Salix cinera

Salicx rubens

Salix triandra
Sambucus nigra
Solanum dulcamara
Sorbus aucuparia
Ulmus glabra

Ulmus laevis

Deutscher Name
Feldahorn

Eschenahorn

Spitzahorn

Bergahorn

Schwarzerle

Sandbirke

Moorbirke

Hainbuche

Blutroter Hartriegel
Européisches Pfaffenhiitchen
Faulbaum

Gemeine Esche
Deutsches Geif3blatt
Wald-Kiefer
Schwarzpappel
Vogel-Kirsche
Stieleiche

Himbeere

Rote Johannisbeere
Schwarze Johannisbeere
Silber-Weide
Grau-Weide

Hohe Weide
Mandel-Weide
Schwarzer Hulunder
BitterstiBer Nachtschatten
Gemeine Eberesche
Berg-Ulme
Flatter-Ulme
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Anlage 2
GRZ-Berechnung fiir das Grundstiick Sterncenter
Die GRZ-Berechnung fiir das Vorhaben "Sterncenter" in 3 Varianten:

A: Bezogen auf die gesamte Eigentumsfliche des Vorhabens "Sterncenter" ohne
den stidtischen Sondergebietsstreifen am Siidrand der NuthestraBe

B: Bezogen auf die gesamte Eigentumsfliache des Vorhabens "Sterncenter” inclusi-
ve des stidtischen Sondergebietsstreifen am Siidrand der Nuthestra3e

C: Getrennt nach Nutzungen (SO, MI, St) innerhalb der Eigentumsfliche des Vor-
habens "Sterncenter".

Berechnung geméf § 19 BauNVO 1990

- Eigentumsflidche Sterncenter (Baugrundstiick): 107.677,00 m2
- Grundflidche der baulichen Anlagen gemif3 § 19 (2) BauNVO: 64.082,40 m?
- Grundfldchen gemiB § 19 (4) 1., 2., 3. BauNVO: 16.316,00 m?
Zu Variante A

- Grundfldchen der baulichen Anlagen gemiB §§ 19 (2) und 19 (4) BauNV0:64.082,40 m?
+ 16.316.00 m?
80.398.40 m?
- geteilt durch Flache des Baugrundstiicks: 107.677,00 m?
GRZ: 0,75

Zu Variante B

- Grundfldchen der baulichen Anlagen gemdB §§ 19 (2) und 19 (4) BauNV0:64.082,40 m?
+ 16.316.00 m?

80.398.40 m?
- geteilt durch Flache des Baugrundstiicks zuziiglich Flache des stidtischen
Sondergebietsstreifens (107.677,00 m2 + ... m2): 117.035,00 m2
GRZ: 0,69

Zu Variante C

- Grundfldchen der baulichen Anlagen gemaB §§ 19 (2) und 19 (4) BauNVO
auf SO-Gebiet: 65.838,40 m?
- geteilt durch Grundstiicksfliche SO: 96.168,00 m?
GRZ in SO: 0,68

- Grundfldchen der baulichen Anlagen gemaB §§ 19 (2) und 19 (4) BauNVO
auf MI (I) Gebiet: 7.280,00 m2
- geteilt durch Grundstiicksfliche MI (I): 7.410,00 m2
GRZ in MI (I): 0,98

- Grundfldchen der baulichen Anlagen gemdf §§ 19 (2) und 19 (4) BauNVO
auf MI (IT) Gebiet: 2.430,00 m2
- geteilt durch Grundstiicksfliche MI (I): 3.969,00 m?
GRZinMI (I): 0,61
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Stadt Potsdam

Sterncenter-Drewitz
Beiplan zum B-Plan Nr. 22

e

—
| 3
= m
2
' >
N
5 Vi

L

UB«
]

GG X

= CE_RING
2 LAPLACE RING
MY
ewosy) gy

) P

L

o

e

— \NUTHE STRC ——

iy . o \;: “r,
4 2
¢
’ |

o, - __ 207
ssevescesssscsecses = 10°°

‘\

Bestand VerkehrserschlieBung

Offentliche Verkehrsflichen
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Einbahnstrafie
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Weitere Informationen
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Haltepunkte OPNV

Radweg
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Jfunktionen

Einzelhandelskonzentrationen
(Besatz im EG)

Offentliche Einrichtungen
Arzte
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