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1. Planungsgegenstand und Planungsziele

1.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet umfat eine Fliche von rund 3 ha und liegt im siidlichen Bereich von
Potsdam-Babelsberg. Es wird wie folgt begrenzt:

im Norden: durch die Siidseite der Grof3beerenstralie

im Osten: durch die Ostseite der Flurstiicke 180/12, 192, 193/1, 194 - 196

im Westen:  durch die Westseite der Flurstiicke 179/11, 180/10, 180/12, 181/4

im Siiden: durch die siidlichen Grenzen der Flurstiicke 179/4, 182/2, 183/5, 180/12, 192.

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches liegen folgende Flurstiicke:

120, 179/4 teilw., 179/10, 179/11, 179/12, 180/10, 180/11, 180/12,
181/4, 182/1, 182/2, 183/4, 183/5, 191/2, 192, 193/2, 193/3, 194 - 196.

Das Plangebiet wurde im Rahmen der Entwurfserstellung gegeniiber der Abgrenzung des
Aufstellungsbeschlusses zweimal verdndert.

Bei der ersten Plangebietsdanderung wurde der im Aufstellungsbeschluf} festgelegte Geltungs-
bereich um folgende Flurstiicke erweitert: 191, 192, 193,194,195, 196, 183/5
und um folgende Flurstiicke reduziert: 119, 118, 117, 116, 115, 114.

Diese erste Plangebietsinderung wurde zur Einbeziehung von Flidchen fiir griinordnerische
MaBnahmen und von Flidchen fiir eine Verbindungsstrale zwischen der Grof3beerenstrafle und
der Gartenstralle notwendig. Die zum StraBenraum der GroBbeerenstrale gehdrenden Flichen
wurden dem gegeniiber aus dem Plangebiet herausgenommen.

Die zweite Plangebietsdnderung wurde im Zuge der Offenlage des B-Planentwurfes und
seiner anschlieBenden Uberarbeitung aus stidtebaulichen Griinden erforderlich. Im Siidwesten
des Plangebietes wurden Flurstiicke im siidlichen und westlichen Bereich des siidlichen
Abschnittes der ErschlieBungsstralle neu in das Plangebiet integriert.

Es handelt sich um folgende Flurstiicke: 179/4, 181/4, 182/1, 182/2, 183/4, 183/5.

Diese erneute Erweiterung des Plangebietes ist aus stddtebaulichen Griinden zwingend
erforderlich, da nur so eine baulich zweckméBige Nutzung vor allem der Flurstiicke 183/4 und
183/5 zu realisieren ist. Fiir den bisher noch ungenutzten Gewerbebereich werden die Art und
das Mal} der Nutzung - angelehnt an den gemil} § 34 BauGB moglichen Rahmen - festgelegt.
Ob eine Umlegung von Flichen zur Erreichung der Entwicklungsziele im Entwicklungsgebiet
Potsdam-Babelsberg notwendig ist, kann noch nicht abschlieBend festgelegt werden, ist
jedoch durch den Bebauungsplan auch nicht beeinfluibar.

Im folgenden Ubersichtsplan ist die Lage des Plangebietes dargestellt.



Abb.1 Lage des Plangebietes (Grundlage: Stand der Flurkarte 1999)



1.2 PlanungsanlaB und Planungsziele

Das Planungsgebiet ist Teil des Entwicklungsbereiches Gewerbegebiet Babelsberg. Dieser
Entwicklungsbereich besitzt bereits einen erheblichen Anteil gewerblicher Nutzungen und
soll nach den Zielsetzungen der Stadt als Gewerbe- und Industriegebiet gesichert und
weiterentwickelt werden.

Ziel der Planung fiir den Bebauungsplan Nr. 47 "Geschifts- und Dienstleistungszentrum
GroBbeerenstrale” ist die Schaffung eines multifunktionalen Versorgungsbereiches mit den
Hauptnutzungen Baumarkt, Gartencenter, kleinfldchiger Einzelhandel mit Nahversorgungs-
charakter, Dienstleistungen, Freizeiteinrichtungen, Biiros und Praxen sowie mit sonstigen
gewerblichen Nutzungen.

1.3 Planungserfordernis

Zur Umsetzung der Planungsziele ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Der
Planungsbereich ist als Innenbereich entsprechend § 34 BauGB zu qualifizieren. Nach den
planungsrechtlichen Moglichkeiten des § 34 BauGB ist die Sicherung der angestrebten
stadtebaulichen Ziele nicht gegeben. Die Steuerung und Ordnung der stiddtebaulichen
Entwicklung und die Sicherung der freirdumlichen Ziele bediirfen einer qualifizierten
planungsrechtlichen Grundlage.

Fiir die Stadt Potsdam besteht der genehmigte Teil-Flichennutzungsplan vom 22.10.1998.

2. Planungsvorgaben

2.1 Ziele der Raumordnung und der Landesplanung

Der Stadtverwaltung Potsdam wurden mit Schreiben vom 6. August 1996 (Reg.Nr. GL 8-
0217/96) von der "Gemeinsamen Landesplanungsabteilung" als der obersten Behorde fiir
Raumordnung und Landesplanung der Linder Berlin und Brandenburg folgende Ziele der
Raumordnung und Landesplanung mitgeteilt:

"Das Planungsziel, auf dem verkehrsgiinstig gelegenen Standort an der GroBbeerenstral3e, in
Nachbarschaft von Wohngebieten, ein multifunktionales Zentrum zu entwickeln, wird
generell landesplanerisch befiirwortet.

Wir gehen davon aus, daf der kleinteilige Einzelhandel zur Verbesserung der Nahversorgung
der Anwohner dient. Die Durchfiihrung eines ROV ist dafiir nicht erforderlich. Beziiglich des
Baumarktes und Gartencenters bitten wir um Darstellung der geplanten GroBenordnung. Bis
zum Eingang dieser Informationen gilt das Vorhaben als nicht an die Ziele der Raumordnung
und Landesplanung angepal3t.

Der Einrichtung eines Kinocenters stimmen wir wegen der unmittelbaren Nachbarschaft des
Mediencenters auf dem ehemaligen Defageldnde nicht zu, wenn das Platzangebot auf einen

groBraumigen Einzugsbereich abzielt, der iiber den Stadtteilbedarf hinausgeht. Eine
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diesbeziigliche Abstimmung ist gesondert vorzunehmen."

Mit Schreiben vom 10. Oktober 1996 teilte die Stadt Potsdam der Gemeinsamen
Landesplanungsbehorde die geplante GroBenordnung eines moglicherweise zu errichtenden
Baumarktes und Gartencenters sowie den Verzicht auf die Einrichtung eines Kinocenters mit.

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung werden damit beachtet.

2.2 Flachennutzungsplan

Fir die Stadt Potsdam ist seit dem 22.10.1998 ein genehmigter Teil-Flachennutzungsplan
wirksam. In diesem Teil-Flichennutzungsplan vom 22.10.1998 ist das Plangebiet im
wesentlichen als Sondergebiet ,,Handel*“ dargestellt, im iibrigen als Gewerbegebiet.

Der Bebauungsplan Nr. 47 "Geschifts- und Dienstleistungszentrum GrofBbeerenstra3e" steht
somit der beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung nicht entgegen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 47 stehen vollstindig mit den Darstellungen des
genehmigten Teil-Flichennutzungsplanes der Stadt Potsdam vom 22.10.1998 in Einklang.

2.3 Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 47 "Geschifts- und Dienstleistungszentrum
GroBbeerenstrale”" befindet sich im stddtebaulichen Entwicklungsbereich Babelsberg. Die
Entwicklungsbereichssatzung ist seit April 1996 rechtskriftig. Das gesamte Plangebiet ist
damit dem Entwicklungsrecht in vollem Umfang unterworfen.

Die stddtebaulichen Ziele des Bebauungsplanes wurden auf der Grundlage der
Rahmenplanung fiir den Entwicklungsbereich festgelegt. Der Rahmenplan sieht fiir den
iiberwiegenden Teil des Plangebietes eine Nutzung als Sondergebiet fiir grofBflichigen
Einzelhandel (Baumarkt mit Gartencenter u.a.) vor.



3. Planungsvoraussetzungen

3.1 Bau- und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet grenzt nordlich der GroBbeerenstrale an eine relativ homogene 3-geschossige
Wohnbebauung aus den 20er bis 30er Jahren an.

Siidlich der GroBbeerenstrale bzw. westlich und Ostlich unmittelbar an das Plangebiet angren-
zend befinden sich zwei Tankstellen (BP/westlich und elf/ostlich). Insgesamt sind die
westlich, siidlich als auch 0stlich angrenzenden Bereiche als wenig strukturierte Gewerbe-
und Industrie-bebauung zu bezeichnen, in die vereinzelte Biirogebdude und ein Wohnhaus
eingestreut sind.

Die élteren, ungenutzten und iiberwiegend baufilligen Gebdude entlang der GroBSbeerenstralie
(Haus-Nr. 125 - 135) wurden abgerissen, so dall hier nur noch das als Pension betriebene
Gebidude erhalten geblieben ist. Im Plangebiet befindet sich jetzt nur noch ein bewohntes
Gebdude (auf Flurstiick 196 hinter der elf-Tankstelle). Als weiterer Gebdudebestand im
nordlichen und Ostlichen Plangebiet waren dariiberhinaus lediglich einige wenige Garagen
und Schuppen auf den Parzellen hinter der elf-Tankstelle vorhanden.

Im siidwestlichen Teil des Plangebietes befindet sich ein viergeschossiges, bereits saniertes
und genutztes Biirogebdude an der Gartenstral3e. Die Nutzung aller {ibrigen - barackenartigen
und baufilligen - Gebdude sowie der vorhandenen Garagen in diesem Bereich wurde
aufgegeben.

Abgesehen von der Pension befindet sich im Plangebiet jetzt keine der fritheren gewerblichen
oder industriellen Nutzungen mehr.

3.2 Griin- und Freiflachenstruktur

Das Plangebiet als auch das ndhere Umfeld besitzen - bis auf kleine Frischwiesenrelikte -
keine Elemente der ehemaligen kulturlandschaftlichen und charakteristischen Prigungen der
Nutheniederung mehr.

Der insgesamt griin geprigte Siedlungsbereich der Zeilen- und Blockbebauung nérdlich der
GroB3beerenstral3e, mit hofseitigen Kleingirten und zwei Stadtplidtzen, besitzt einen mittleren
bis hohen Wert fiir das Ortsbild (vgl. Griinordnungsplan).

Das Plangebiet selbst ist von deutlich geringerem Wert fiir das Ortsbild. Allerdings ist die
sicher iiber 200 Jahre alte Eiche westlich der elf-Tankstelle von besonderer Bedeutung fiir die
Griinstruktur und das Ortsbild. Dieser Baum ist als ein geschiitztes Naturdenkmal
ausgewiesen. Im Plangebiet wurden insgesamt 81 Bdume kartiert. Davon befinden sich 30
Bédume im Bereich der geplanten 6ffentlichen Griinflache (Flurstiicke 191 bis 196).

Als ein Defizit der Orts- und Stralengestaltung ist die unterbrochene Lindenallee entlang der
nordlich an das Plangebiet angrenzenden GroBbeerenstrale anzumerken. Hier existiert nur
noch eine Baumreihe auf der nordlichen StraBenseite, wihrend sich auf der siidlichen Seite
bei Planungsbeginn lediglich ein baumloser Griinstreifen befunden hat.

Die Brachflichen im nordlichen Plangebiet werden aufgrund ihrer hohen anthropogenen
Beeinflussung als Strukturen von minderem Wert fiir das Landschaftsbild eingestuft (vgl.
Griinordnungsplan, Juni 1996, S. 8).



Als Biotoptypen wurden fiir den Planbereich (ohne den Bereich fiir die oOffentliche
Griinfldche) iiberwiegend stark anthropogen beeinflufite Biotoptypen festgestellt.

,,Das sind im wesentlichen:

- Einzel- und Reihenhausbebauung, OSR Nr.12123,

- dlterer Siedlungsbereich mit Gérten, OS.G Nr. 1212.2,

- vegetationsfreie Gewerbe-, Handels-, und Dienstleistungsflaichen, OSG Nr. 12126 und
- offene bis halboffene Lagerflichen, OAL Nr. 12145"

(siehe Griinordnungsplan, Juni 1996, S. 6).

Im Bereich der geplanten oOffentlichen Griinfliche befinden sich gemidll dem
Griinordnungsplan zwei kleinere Frischwiesen, die als gefdhrdet zu bezeichnen sind. Neben
einigen Geholzen, Gebduden und vegetationslosen Flichen iiberwiegen hier kurzlebige und
mehrjdhrige Hochstaudenfluren geringen bis mittleren Biotopwertes.

3.3 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar an der GroBbeerenstrale zwischen der BP- und der
elf-Tankstelle (zwischen den Haus-Nr. 123-137). Die GroBbeerenstrafle stellt neben der
Nuthestrale die Hauptradiale des Stadtgebietes aus Richtung Osten dar. Sie verkniipft die
Potsdamer Innenstadt mit Babelsberg, Drewitz und der Bundesautobahn A 115. Die
GroBbeerenstral3e weist fast durchgiingig eine Breite von 11 m zwischen den Hochborden auf.
Damit steht dem Kfz-Verkehr ein Fahrstreifen von 5,5 m pro Fahrtrichtung zur Verfiigung.
Ein Uberholen von Fahrzeugen und die Errichtung von Aufstellbereichen fiir Linksabbieger
ist somit moglich.

Siidlich des Plangebietes befindet sich die Gartenstral3e, welche heute im wesentlichen die
Funktion einer untergeordneten StraBenverbindung in Ost-West-Richtung besitzt.

3.4 Vorhandene Belastungen

Verkehrs- und Immissionsbelastungen

Durch die Stadt Potsdam wurde im September 1993 eine Verkehrszdhlung auf der
GroBbeerenstraBe Ostlich der Fritz-Zubeil-Strale durchgefiihrt. Danach betrdgt die
Verkehrsbelastung in Richtung Osten 3.065 Kfz/6h bzw. 600 Kfz/NSP (NSP =
Nachmittdgliche Spitzenstunde; hier zwischen 15.45 und 16.45 Uhr). In Richtung Westen
betrigt die Verkehrsbelastung 3.310 Kfz/6h bzw. 695 Kfz/NSP.

Nordwestlich vom Bahnhof Drewitz entsteht z.Z. eine Medienstadt. Weiterhin bestehen
zahlreiche Planungen mit Auswirkungen auf das Verkehrsaufkommen in Babelsberg.
Insgesamt ist durch diese Projekte mit einer erheblichen Steigerung des Verkehrsautkommens
in Babelsberg und somit auch auf der GroBbeerenstrae zu rechnen. Ein Ausbau und eine
sinnvolle Ergidnzung des Verkehrsnetzes ist geplant und soll kurz- bzw. mittelfristig
umgesetzt werden.



Bodenverunreinigungen / Altlasten

GroBrdumige Betrachtung

Im Rahmen der Grundlagenermittlungen fiir den Entwicklungsbereich Babelsberg wurde das
Gutachterbiiro Oetjen-Dehne & Partner Umwelt- und Energie-Consult GmbH aus Berlin
(u.e.c.) Dbeauftragt eine "Zusammenfassende Gefdhrdungsabschiatzung fiir den
Entwicklungsbereich Babelsberg" zu erstellen. Das Ergebnis wurde im Juli 1995 vorgelegt.
Demnach wurden im B-Plangebiet keine Altlasten oder Verdachtsflichen festgestellt. Im
angrenzenden Bereich des B-Plangebietes sind folgende Altlastenstandorte bekannt:

GartenstraB3e 2/12 (ehemals VEB Gerite- und Reglerwerk Teltow), Fritz-Zubeil-Str.
17 (ehemals Propangeritewerk), Fritz-Zubeil-Strae 28/30 (Dentaltechnik und Altlasten-
verdachtsfldche), Gartenstra3e 26 (ehemals Farben- und Lackfabrik).

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass deshalb Bodenverunreinigungen durch eine hori-
zontale Schadstoffausbreitung im B-Plangebiet vorhanden sind. Bei geplanten
Grundwasserab-senkungen sind Mehrkosten fiir die Reinigung des Grundwassers nicht
auszuschliefen.

Gefihrdungsabschitzung und abfallrechtliche Belange

Fiir das Plangebiet wurde von einem Gutachterbiiro (ABAG aus Elsdorf) im Juli 1996 eine
Gefidhrdungsabschidtzung durchgefiihrt, da sich im gesamten Plangebiet Auffiillungen
befinden, die moglicherweise belastete Boden oder Substrate enthalten.

Bei allen Bohraufschliissen wurden Auffiillungen angebohrt. Es handelt sich um [SU]-
Schichten, die u.a. Ziegelbruch, Glas, Betonreste, Schlacke und Steinkohle enthalten.

"Fir die Gefdhrdungsabschitzung beziiglich der Belastungen der vorgefundenen
Auffiillungen ist folgendes festzuhalten:

Der Vergleich der Untersuchungsergebnisse des Eluats der untersuchten Proben mit den
Grenzwerten gemill LAGA 94 ergibt fiir alle Proben eine Unterschreitung der Z1.2-Werte.
Es ist festzuhalten, dal gemid LAGA 94 ein eingeschrinkter offener Einbau der
Auffiillungen in Flichen moglich ist, die im Hinblick auf ihre Nutzung als unempfindlich
gelten.

Der Vergleich der Untersuchungsergebnisse des Eluats mit den Zuordnungswerten der TA-
Siedlungsabfall zeigt, dal die Werte der Deponieklasse I bei allen Proben fiir alle
untersuchten Parameter mit Ausnahme des Gliihverlustes- unterschritten sind. Sollte eine
Wiederverwertung der vorgefundenen Auffiillungen nicht erfolgen, ist eine Entsorgung auf
einer Deponie der Deponieklasse I moglich" (ABAG 1996).

Vorbelastungen gemifl Griinordnungsplan
Folgende Konflikte im Bestand bzw. Vorbelastungen werden im Griinordnungsplan
aufgefiihrt:

"- Beeintrachtigung der Versickerungsleistung und weiterer Bodenfunktionen durch die be-
stehende Versiegelung und teilweise starke Verdichtung der Flachen vor allem im
nordlichen
Teil des Bearbeitungsgebietes

- potentielle Grundwasserbeeintrichtigung durch Altlasten auf angrenzenden Grundstiicken

- bestehende bioklimatische Belastungen durch geringen Durchgriinungsgrad in ganz
Babelsberg



- weitgehendes Fehlen naturnaher oder den Landschaftsraum repriasentierender Biotoptypen,
statt dessen Haufung von Sekundirbiotopen wie Brachen

- Larm- und Schadstoffbelastung durch den Kfz-Verkehr auf der Grof3beerenstralle sowie

von
umliegenden Gewerbebetrieben

- Beeintrichtigung des Landschaftbildes durch die diffuse Gebdudeanordnung und geringe
Durchliiftung insbesondere des Bereiches an der Grof3beerenstralle mit geringer Gestaltqua-
litat."

3.5 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse

Die Flichen des Plangebietes entlang der GroBBbeerenstral3e befanden sich bei Planungsbeginn
bereits iiberwiegend im Eigentum der Stadt Potsdam und eines Investors. Die Flichen siidlich
der elf-Tankstelle (Flurstiicke 192-196) wurden von der Stadt Potsdam im Zuge der B-
Planaufstellung erworben. Die restlichen Flichen nordlich der Gartenstral3e sind Eigentum
von zwel privaten Unternehmen.

4. Planungskonzept

4.1 Bebauungsstruktur

Entsprechend der Zielsetzung, im Plangebiet einen multifunktionalen Versorgungsbereich mit
den  Hauptnutzungsarten = Baumarkt,  Gartencenter, kleinflachiger = Einzelhandel,
Dienstleistungen, Freizeiteinrichtungen, Biiros und Praxen planerisch abzusichern, wurde eine
parallel zur GroBbeerenstrale ausgerichtete, in sich zusammenhidngende Baufldche
vorgesehen. Diese Baufliche wurde beziiglich der Gebaudehohen bzw. der zuldssigen
Geschosse von Norden nach Siiden und von Westen nach Osten abnehmend gestaffelt. Fiir
den im siidlichen Teil des Plangebietes angeordneten Gewerbebereich wird durch die
Festlegung der zulédssigen Geschosse eine zum 0Ostlichen und siidlichen Rand des Plangebietes
ansteigende Staffelung erreicht.

Die Lage der Baufldachen ermoglicht:
- im Westen die Anlage einer ErschlieBungsstralle

- im Norden die Anlage einer Haltestelle fiir den OPNV, die Anlage eines breiten FuBginger-
und Radfahrerbereiches sowie die Wiederherstellung der Lindenallee entlang der
GroB3beerenstralle

- im Osten die Anlage einer naturnahen Parkanlage und den Erhalt des Naturdenkmals sowie

- im Sitiden die Anlage einer Zulieferung fiir das Geschifts- und Dienstleistungszentrum, die
Eingriinung der Gebiude, die verkehrliche Anbindung von bisher gefangenen Flurstiicken
beidseits der Verbindungsstra3e zwischen der GroB3beeren- und der Gartenstral3e und damit
die Ansiedlung von zusitzlichen Gewerbebetrieben auf diesen Flachen.
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4.2 ErschlieBung
Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist verkehrlich in erster Linie durch die Grofbeerenstral3e erschlossen. Wegen
der durch die geplante Nutzung zu erwartenden Steigerung des Verkehrsaufkommens und zur
ErschlieBung von innen liegenden Grundstiicken wurde die planerische Festsetzung einer
ErschlieBungsstraBe zwingend erforderlich. Hierzu wurden mehrere Varianten von einem
qualifizierten Verkehrsplaner gepriift.

Fiir den Anschluf} des Plangebietes an die GroBbeerenstralie ist es erforderlich, je eine Rechts-
und Linksabbiegerspur fiir die ErschlieBungsstraBe vorzusehen. Auch auf der
GroB3beerenstrale ist es notwendig, pro Richtung eine Abbiege- und Geradeausspur zu
errichten. Eine Lichtsignalanlage wird an diesem Knotenpunkt fiir notwendig gehalten.

Der Ausbau der ErschlieBungsstrae als Verbindungsstrale zwischen der GroBbeerenstrafie
und der Gartenstrale wird vom Verkehrsplaner unter folgender Einschrinkung
vorgeschlagen:

"Die Verbindung zur Gartenstrae sollte so gestaltet werden, daf} die Funktion einer Zufahrt
deutlich wird und keine Strale mit Verbindungscharakter von GroBbeerenstraBe und
Gartenstral3e entsteht" (GRI 1995).

Diese Anregungen wurden in die weitereren Planungen zum Bau der ErschlieBungsstraie
aufgenommen und beriicksichtigt. So wurde der Stralenquerschnitt im Zuge der Planungen
im siidlichen Teil auf 5 Meter reduziert. Ein beidseitiger Griinstreifen mit Begriinung
(Straucher bzw. Bdume) sowie ein einseitiger, 1,5 Meter breiter Gehweg wird zukiinftig den
Charakter dieser Verkehrsverbindung als reine Anliegerstralle betonen. Diese Zweckwidmung
wird zudem noch durch die links/rechts-Verschwenkung der Fahrbahn im mittleren
Straenabschnitt besonders hervorgehoben. Durch diese planerischen Mallnahmen wird die
StraBenverbindung fiir den Durchgangsverkehr vollkommen uninteressant gestaltet und
ausgebaut werden.

Ver- und Entsorgung

Als zusammenfassendes Ergebnis des "ErschlieBungskonzeptes als Teil der Rahmenplanung
fiir das Entwicklungsgebiet Babelsberg" (DAR 1995) 146t sich folgendes feststellen:

- Fiir die Trinkwasserversorgung ist bei den vorhandenen Kapazititen der Wasserwerke
Leipziger Strale und Rehbriicke davon auszugehen, da} der zusitzlich erforderliche
Trinkwasserbedarf problemlos gedeckt werden kann. Zur Sicherstellung bzw. zur Erh6hung
der Versorgungssicherheit sind Netzdnderungen erforderlich.

- "Aus heutiger Sicht kann davon ausgegangen werden, "dal auch bei einer Nutzungsintensi-
vierung gemil den stiadtebaulichen Vorstellungen die zusitzlich anfallenden
Schmutzwasser-
mengen zum Hauptpumpwerk Siid in der Gartenstralle abgeleitet werden konnen. Vom
Hauptpumpwerk Siid wird das Abwasser iiber eine Druckleitung DN 900/1000 zur Klér-
anlage Stahnsdorf gefordert" (DAR 1995).

- Fiir die Behandlung des Regenwassers gilt grundsitzlich als oberster Grundsatz die Ver-
sickerung vor Ort. Von daher sind die sich aus dem Griinordnungsplan ergebenden Pla-
nungsvorgaben (Verdunstungs- und Versickerungsbecken sowie wasserdurchléssige
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Beldge) in den Bebauungsplan iibernommen worden.

4.3 Freiflachenstruktur, Griinordnung und naturschutzrechtliche Eingriffsregel

Das innerhalb der Rahmenplanung von einem Landschaftsarchitekturbiiro (Fugmann und
Janotta, Berlin) erarbeitete Freiraumkonzept sieht fiir den Ostlichen Bereich des Plangebiets
einen Nord-Siid-Griinzug vor. Weiterhin ist ein Stadtplatz im Nord-Westen sowie eine Dach-
begriinung auf mindestens 20 % der mit Gebduden iiberbauten Fldchen als griinplanerische
Absicht dargestellt. Sollte sich diese Festsetzung auf den als GE gekennzeichneten Grund-
stiicken aus bautechnischen oder umweltrelevanten Gesichtspunkten nicht realisieren lassen,
sind zweckgebundene Ausgleichszahlungen zur Verwendung im Entwicklungsgebiet zuléssig.

Im Rahmen des Griinordnungsplanes, der ebenfalls vom  Landschaftsarchitekturbiiro
Fugmann und Janotta aus Berlin erarbeitete wurde, finden diese Planungsgrundziige
Beriicksichtigung.

Die wesentlichen Planungsziele wurden in das Bebauungsplan-Konzept und letztlich in Form
geeigneter Festsetzungen in den Bebauungsplan iibernommen. Dies sind insbesondere:

- Anlegen einer naturnahen Parkanlage im Ostlichen Planbereich

- Erhalt der ortsbildpriagenden Eiche (als Naturdenkmal geschiitzt) an der GroBbeerenstrafie
- Dachbegriinung auf mindestens 20 % der Gebédudefldchen

- Fassadenbegriinung der 6stlichen Fassadenflichen

- umfangreiche MaBBnahmen und spezielle Anlagen zur Regenwasserversickerung

- Herstellen der Lindenallee entlang der Grof3beerenstralle

- Eingriinung der ErschlieBungsstra3e mit einer Allee

- Eingriinung der Stellplidtze mit Bdumen und Strduchern und

- Eingriinung der siidlichen Fassaden durch Baum- und Strauchpflanzung

Durch diese MaBnahmen werden die Freiflichen gesichert und nach griinordnerischen

Leitgedanken gestaltet. Zudem werden absehbare Eingriffe in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild vermieden, minimiert und ausgeglichen.

5. Begrindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

5.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung eines Sondergebietes gemall § 11 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ist
erforderlich. Als Zweckbestimmung kommt fiir die geplante Nutzung die Festsetzung als
"Geschifts- und Dienstleistungszentrum" in Betracht, da das Sondergebiet nicht fiir
groBflachige Einzelhandelsbetriebe reserviert werden soll, sondern auch andere
Einzelhandelsbetriebe und dem Zweck eines Geschifts- und Dienstleistungszentrums nicht
widersprechende Geschifts,- Biiro-, Verwaltungs-, Schank-, und Beherbergungsgewerbe
sowie Einrichtungen fiir gesundheitliche und sportliche Zwecke zuldssig sein sollen. Die
Gebiude sind in behindertengerechter Art und Weise zu erstellen.

Um eine stiddtebaulich angestrebte Gliederung des Einkaufszentrums zu erlangen, wurde die
Zulissigkeit von groBflachigen Einzelhandels- und Handelsbetrieben sowie von begleitenden
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Einzelhandelsbetrieben auf das Erdgeschof3 und das 1. Obergeschol3 beschrénkt.

Vergniigungsstitten werden nur eingeschrankt (keine Kinos, Amiisierbetriebe mit sexuellen
Darbietungen, Sexshops u.d. Einrichtungen) und nur im 2. Obergeschof3 zugelassen.

Das am siidwestlichen Rand des Plangebietes liegende Gewerbegebiet ordnet die Nutzung im
gemdil § 34 BauGB zulédssigen Rahmen.

Um die beiden in weniger als 100 m Entfernung befindlichen Wohnhéuser zu schiitzen,
werden aus der Abstandsleitlinie des Ministeriums fiir Umwelt, Naturschutz und
Raumordnung vom 06.06.1995 die in die Abstandsklassen I - V einzuordnenden Nutzungen
ausgeschlossen. Diese Betriebe passen nicht in die kleinteilige gewerbliche Nutzungsstruktur,
sondern stellen aufgrund der Larm-, Staub oder Geruchsbelastung Storquellen dar, die bei
diesem innerstiddtischen Gewerbegebiet als nicht vertriglich eingeschitzt werden.

Aus der Liste der Betriebe der Klasse VI sind einige Betriebsgruppen fiir die Ansiedlung im
Plangebiet geeignet, z.B. Autowaschanlagen. Fiir diese soll die Zulédssigkeit im Einzelfall
gepriift werden. Die Betriebe der Abstandsklasse VII sind grundsitzlich vertrdglich. Dem
entsprechend ist die Ansiedlung eines Baubetriebes im Plangebiet seit Lingerem vorgesehen.

Mal der baulichen Nutzung

Das Mall der baulichen Nutzung im Sondergebietsbereich wird durch Festsetzung der
Grundflichenzahl (GRZ = 0,8), der Geschofflichenzahl (GFZ = 1,8), der Zahl der
Vollgeschosse als Hochstgrenze (I bzw. IV Geschosse) und der maximal zuldssigen
Gebiudehohen (Hohe der Gebdudeoberkante iiber DHHN) bestimmt.

Fiir den Nutzungszweck ,,Sondergebiet” ist die Festsetzung der GRZ von 0,8, entsprechend
der in § 17 BauNVO festgelegten Obergrenze fiir sonstige Sondergebiete, geboten. Eine
Ausschopfung der Obergrenze der GFZ von 2,4 (gemidfl § 17 BauNVO) ist demgegeniiber
planerisch nicht geboten, da diese Obergrenze durch die Beschriankung der Gebdudehohen
bzw. die Festsetzungen zur Geschof3anzahl von vornherein nicht moglich ist.

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze und der maximal zulédssigen
Gebdudehohen erfolgt, um eine stddtebaulich angestrebte Staffelung der Gebdude zu
erreichen. Entlang der GroBbeerenstral3e soll eine viergeschossige Bebauung moglich sein,
die eine Hohe von 51,548 m iiber DHHN (rd. 17 m iiber den heutigen Geldndehdhen) nicht
iberschreitet.

Fiir die siidlich im Sondergebietsbereich gelegenen Bauflichen wird eine Beschrinkung auf
zwei Vollgeschosse festgesetzt, wobei eine weitere Differenzierung der maximal zuldssigen
Gebiudehohen erfolgt. Fiir die Ostliche Bauflidche wird eine Gebdudehohe von 42,648 m iiber
DHHN (rd. 9 m iiber den heutigen Geldndehohen) und fiir die westliche Baufliche eine
Gebiu-dehohe von 46,148 m iiber DHHN (etwa 12 m iiber den heutigen Gelindehohen)
festgesetzt.

Zweck dieser Gebdudehohen-Festsetzungen ist insbesondere die Eingliederung -einer
massiven Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild.

Fiir die neu in das B-Plangebiet aufgenommenen Grundstiicksfldchen wird eine GFZ von 1,0

festgesetzt, so dal} die stadtebaulich zum Teil erwiinschte mehrgeschossige Bauweise moglich
wird. Dieses Mal} der Bebauung orientiert sich am nach § 34 BauGB zuléssigen Rahmen.
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Die Zahl der Vollgeschosse ist im Gewerbebereich auf II begrenzt. Dies gilt nicht fiir das
bestehende viergeschossige Biirogebdude an der siidlichen Plangebietsgrenze. Hier wird die
Zahl der Vollgeschosse - entsprechend dem vorhandenen Bestand - auf IV begrenzt.

5.2 Uberbaubare Grundstiicksflache

Der Bebauungsplan begrenzt die iiberbaubaren Flichen durch Baugrenzen. Die Lage und der
Zusammenhang der Bauflichen ermoglicht eine aus stddtebaulicher und griinplanerischer
Sicht giinstige Nutzung.

Aus Griinden der Orts- und Stralenraumgestaltung wurde die nordliche Baugrenze parallel
zur GroBbeerenstraBe ausgerichtet und die Stellung von Gebduden parallel zu dieser
Baugrenze zwingend vorgeschrieben. Mit der Verschiebung der Baugrenze um 5 bis 6 m
stidlich von der Stralenparzelle wird der Verkehrsraum speziell fiir Fu- und Radverkehr
optimiert und zugleich die Anlage einer Haltestelle fiir den OPNV ermdoglicht.

Eine Uberschreitung dieser Baugrenze mit untergeordneten Bauteilen, insbesondere fiir
Eingangsiiberdachungen bis zu 7,5 m Breite und 1,5 m Tiefe - beschrinkt auf maximal 20%
der jeweiligen Gebdudefassade - steht den verfolgten Zielen nicht entgegen.

Fiir die neu hinzugekommenen Grundstiicksflichen gilt eine GRZ von 0,5. Lediglich auf den
Flurstiicken 183/4 und 183/5 muf} aus baulichen Griinden aufgrund der duferst geringen
Grundstiickstiefe von lediglich 15 Metern die GRZ auf 0,6 erhoht werden, um diese Fldche
baulich iiberhaupt nutzbar machen zu kénnen.

Aus diesem Grund wurde im Gewerbegebiet unter Einhaltung eines gebiihrenden Abstandes
von dem vorhandenen viergeschossigen Geb#ude die Errichtung von Gebduden entlang der
westlichen Flurstiicks- = Plangebietsgrenze als Grenzbebauung zwingend vorgeschrieben.

Somit konnen die Flichen einerseits in einer baulich akzeptabelen Art und Weise genutzt
werden, andererseits konnen Gesichtspunkte des Natur- und Landschaftsschutzes auf den
baulich nicht genutzten Flichenanteilen in ausreichender Form gewahrt werden.

Im Gewerbegebietsbereich sollen vorwiegend kleinere Gewerbebetriecbe aus dem
Sanierungsgebiet Babelsberg angesiedelt werden.

5.3 Verkehrsflachen

Im Plangebiet wird eine Verkehrsflache zwischen der GroBSbeerenstrale und der Gartenstralle
festgesetzt. Diese Verkehrsflidche soll der ErschlieBung des Einkaufszentrums und von bisher
unerschlossenen Gewerbeflichen dienen und zugleich die GroBbeerenstrale mit der
Gartenstrale verbinden. Die Lage und Breite der Verkehrsfliche ist so gewihlt, da3 eine
dreispurige Verbindung zur GroBbeerenstrale und eine zweispurige Verbindung zur
Gartenstrale moglich ist. Ferner wurde die Anlage eines durchgingigen Fullweges im
westlichen Bereich der Fliache und eines FuBweges bis zum Einkaufszentrum im 0Ostlich
Bereich der Fldche beriicksichtigt. Um eine angemessene Eingriinung der Stra3e vornehmen
zu konnen, ist ebenfalls ausreichender Raum fiir Griinstreifen eingeplant worden.
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5.4 Ruhender Verkehr

Hinsichtlich des erforderlichen Stellplatzbedarfes (etwa 400 Stiick fiir den SO-Bereich) ist es
im Plangebiet nicht moglich und nicht gewiinscht, sdmtliche Stellplitze als ebenerdige
Stellplédtze anzulegen. Daher wurde im als SO-Gebiet ausgewiesenen Teil des Plangebietes
eine Flidche fiir ebenerdige Stellplitze festgesetzt und die Zulidssigkeit weiterer Stellplétze in
und auf Gebduden festgeschrieben. Die Befestigung der Stellplitze - speziell der
Behindertenstellplitze sowie deren Zuwegung - ist behindertengerecht anzulegen.

5.5 Offentliche Griinflache

Im Bebauungsplan wird eine offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung "naturnahe
Parkanlage" festgesetzt. Diese Griinflache dient der Realisierung eines Griinzuges in Nord-
Siid-Richtung und ist zum Ausgleich und Ersatz von Eingriffen in Natur und Landschaft
vorgesehen. Weiterhin soll diese Griinflache eine Verbindung fiir FuBgidnger und Radfahrer
zwischen der GroBbeerenstraBe und der Gartenstrale darstellen. Zur Gestaltung der
naturnahen Parkanlage werden Anpflanzungsfestsetzungen sowie Festsetzungen zum Erhalt
schiitzenswerter Baume und Bepflanzungen festgeschrieben. Die Anlage des Fuf}- und
Radweges ist in behindertengerechter Art und Weise herzustellen.
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5.6 Anpflanzungs- und Erhaltungsfestsetzungen fiir Baume, Straucher und
sonstige Bepflanzungen

Die Erhaltungsfestsetzungen dienen der Sicherung 6kologisch und landschaftsésthetisch wert-
voller Geholze und Biotope. Entsprechend den Empfehlungen des Griinordnungsplanes
werden in der geplanten offentlichen Griinfliche zwei wertvolle Biotope mit einer fldchigen
Erhal-tungsfestsetzung und entsprechenden Pflegebindungen festgesetzt. Es handelt sich um
eine Frischwiese, die im Plan als Teilfliche A gekennzeichnet wurde, und um eine
Hochstaudenflur, die im Plan als Teilfliche B bezeichnet ist.

Neben diesen flachigen Festsetzungen werden 15 markante Biume mit einer Erhaltungs-
festsetzung versehen. Als Einzelbaum besonders hervorzuheben ist hier die mehr als 200-
jahrige Eiche im Nordosten des Plangebietes, die zudem als Naturdenkmal ausgewiesen ist.

Die getroffenen Anpflanzungsfestsetzungen wurden ebenfalls aus dem Griinordnungsplan
iibernommen und dienen insbesondere der Realisierung der griinplanerischen Planungsziele
bzw. als Minimierungs-, Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen fiir Eingriffe in Natur und Land-
schaft. Folgende Anpflanzungsfestsetzungen werden getroffen:

- extensive Dachbegriinung auf mindestens 20 % der Gebdudedachfldchen

- Fassadenbegriinung der 6stlichen Gebédudefassaden

- Bepflanzung der naturnahen Parkanlage

- Anlage eines naturnahen Gehdlzstreifens im Siiden des Sondergebietes

- Bepflanzung der ebenerdigen Stellplitze

- Bepflanzung der geplanten ErschlieBungsstra3e mit Alleebdumen

- Ergiinzung der Lindenallee entlang der GroBbeerenstrae durch Alleebdume und

- Bepflanzung der nicht iiberbauten Grundstiicksfldchen vorwiegend mit heimischen
und standortgerechten Pflanzenarten.

Die Festsetzungen des Griinordnungsplans werden auf die neu in das Plangebiet integrierten
Grundstiicksfldchen iibernommen.

Somit sind 20% der Dachflichen extensiv zu begriinen. Sollte dies in dem als GE gekenn-
zeichneten Bereich aus bautechnischen oder umweltrelevanten Griinden nicht méglich sein,
sind zweckgebundene Ausgleichszahlungen zur Verwendung im Entwicklungsgebiet zuldssig.

Fassadenfldchen sind nach den Vorgaben des Griinordnungsplans zu beranken, die Stellplitze
fir Pkw entsprechend mit hochstdammigen Laubbdumen zu bepflanzen sowie alle nicht
tiberbauten Grundstiicksfldchen mit heimischen und standortgerechten Pflanzen einzugriinen.

Die drei auf den Flurstiicken 179/4 und 181/4 befindlichen ca. 50jdhrigen Pappeln sind
wahrscheinlich im Zuge einer stiddtebaulich sinnvollen Bebauung nicht zu erhalten. Aufgrund
ihrer GroBe und ihres Standortes in der Mitte der Baugrundstiicke machen sie eine bauliche
Nutzung der Flachen nahezu unmoglich. Sollten diese Baume im Zuge der Durchfiihrung von
BaumaBnahmen beseitigt werden miissen, sind entsprechende Ersatzpflanzungen
vorzunehmen.

Die einzelnen Baugrundstiicke sollten durch heckenartige Pflanzungen mit heimischen und
standortgerechten Geholzen optisch voneinander abgegrenzt werden.

Die Ersatzpflanzungen sollen nach Moglichkeit auf den betroffenen Grundstiicken selbst
vorgenommen werden. Wo dieses aus baulichen Griinden in der Gesamtheit nicht moglich
sein sollte, konnen ausstehende Pflanzungen auch im Zusammenhang mit dem betroffenen
Grundstiick bzw. auch im Entwicklungsgebiet Babelsberg durchgefiihrt werden. Eine weitere
Moglichkeit des naturschutzrechtlichen Ausgleiches besteht in einem entsprechenden,
zweckgebundenen, monetéiren Ausgleich an die Stadt Potsdam.
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Neben diesen Festsetzungen sind fiir das Plangebiet zwei Pflanzlisten festgesetzt, welche die
zu verwendenden Geholzarten fiir die Stralenbaumbepflanzung (Pflanzliste 1) und die Anlage
der naturnahen Parkanlage (Pflanzliste 2) zwingend vorschreiben.

5.7 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft werden ausdriickliche
Festsetzungen getroffen. Diese Festsetzungen von Mallnahmen und Flichen fiir Ma3nahmen
dienen der Vermeidung, der Minimierung, dem Ausgleich und Ersatz von Eingriffen in Natur
und Landschaft.

Als Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen werden Festsetzungen zur Errichtung von
Materiallagerstellen, Aufstellung von Bauwagen etc. und zur Sicherung der zu erhaltenden
Vegetationsbestiande festgesetzt.

Die Festsetzungen zur wasser- und luftdurchldssigen Bauweise von Wegen, Zufahrten und
Stellplidtzen sollen die Auswirkungen auf den Boden- und Wasserhaushalt so gering wie
moglich halten. Diesem Zweck dient auch die Festsetzung, das anfallende
Niederschlagswasser der Stellplitze und Zufahrten in einem Mulden-Rigolen-System zu
versickern.

Diese Vorgaben gelten auch fiir die neu in das Plangebiet aufgenommenen
Grundstiicksfldchen. Sollte sich auf diesen als GE festgesetzten Fichen mit einer GRZ von
0,5 bzw. 0,6 die Versickerung des auf Zufahrten und Stellplitzen anffallenden
Niederschlagswassers aus bautechnischen oder umweltrelevanten Gesichtspunkten nicht
realisieren lassen, sind zweckgebundene Ausgleichszahlungen zur Verwendung im
Entwicklungsgebiet zuldssig.

Die Festsetzung einer Fliche fiir ein Verdunstungs- und Versickerungsbecken in der
offentlichen Griinfliche soll die Moglichkeit sichern, das Dachflichenwasser und - sofern
technisch und wasserrechtlich moglich - das Niederschlagswasser von auf dem Dach
befindlichen Stellpldtzen im Plangebiet zu versickern.

Um eine angemessene Mindestbegriinung und Gestaltung der nicht iiberbaubaren Fldchen
zwischen der Ostlichen Baugrenze und der offentlichen Griinfliche zu sichern, wurde fiir
diesen Bereich das Anlegen der Feuerwehrzufahrt nur in Schotterrasenbauweise zugelassen.
Ebenso nur in Schotterrasen- oder wassergebundener Bauweise ist hier die Anlage eines Ful3-
und Radweges zuldssig.

5.8 Geh- und Leitungsrechte

Im Nordostlichen Bereich des Plangebietes wird ein Bereich mit Geh- und Leitungsrechten
festgesetzt, um einerseits das Verlegen von offentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen zu
sichern und andererseits die Durchgédngigkeit der oOffentlichen Griinfliche in Nord-Siid-
Richtung fiir FuBgidnger und Radfahrer zu erméglichen.

Da sich in diesem Bereich die als Naturdenkmal geschiitzte und zur Erhaltung festgesetzte
Eiche befindet, ist es erforderlich, die Leitungsrechte auf eine moglichst nah entlang der
Baugrenze beschrinkte Trasse zu beschrinken.

Die zum Erhalt der festgesetzten Baume erforderliche Fithrung des Fu3- und Radweges ist nur
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durch spezifische Untersuchungen und ortliche Anweisungen moglich, so dall auch fiir das
Gehrecht ein Bereich festgesetzt wird mit der Beschrinkung, da3 das Gehrecht nur fiir den
erstellten Weg gilt.

6. Wesentliche Auswirkungen der Planung

6.1 Auswirkungen auf die Umwelt

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes bzw. die Nutzung der getroffenen Festsetzungen
fir den Bau eines Einkaufszentrums und die Errichtung sonstiger Gewerbebetriebe sind
gemill dem Griinordnungsplan folgende Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten:

"- Storung des natiirlichen Bodenaufbaus durch Erdarbeiten (Bodenauftrag und -abtrag);
Beeintrichtigung der Funktion des Bodens als Lebensraum sowie seiner

Filtereigenschaften

- dauerhafter Verlust aller Bodenfunktionen durch Flichenneuversiegelung (Gebiude,
ErschlieBungsfldachen, Parkplitze)

- Reduzierung der Versickerungsfliche durch Flachenneuversiegelung; Verringerung der
Grundwasserneubildungsrate bzw. Erhohung des Oberflachenabflusses von Nieder-
schlagswasser

- Gefidhrdung des Grundwassers durch bei den Baumafnahmen in den Boden eindringende
Schadstoffe (Baufahrzeuge, unsachgemifle Lagerung von Baustoffen)

- Gefahr der Grundwasserabsenkung und damit der Schadstoffanreicherung im

Planungsgebiet
vor allem durch LHKW-Belastungen im westlich angrenzenden Gebiet;

- Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch den grof3flachigen Baukorper."

Trotz deutlicher Verbesserungen in den Bereichen Niederschlagsriickhalt, Grundwasser-
neubildung und Lokalklima verbleiben gewisse Beeintrichtigungen im Bereich des
Bebauungsplanes durch eine deutlich hohere Versiegelung von Freifldchen.

Beziiglich des Arten- und Biotopschutzes sowie der Erholung und des Landschaftsbildes
konnen die durch die Festsetzungen zu erwartenden Beeintrichtigungen als ausreichend
kompensiert angesehen werden. Die nicht zu erhaltenden Baume miissen entsprechend ersetzt
werden. Ein weitgehender Ersatz innerhalb des Plangebietes ist moglich und angestrebt.

Von besonderer Bedeutung zur Beriicksichtigung der Belange des Umwelt- und
Naturschutzes ist die planerische Fixierung der offentlichen Griinflache.

Durch die zahlreichen Festsetzungen zur Vermeidung, Minimierung sowie zum Ausgleich
und Ersatz absehbarer Beeintrichtigungen konnen die Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 47 "Geschifts- und Dienstleistungszentrum GrofSbeerenstrale insgesamt als
umweltvertrdglich und 6kologisch vertretbar bezeichnet werden.

Dies gilt auch fiir das als Gewerbegebiet festgesetzte Erweiterungsgebiet. Aufgrund der dort
befindlichen Baracken- bzw. Schuppengebdude und der vorhandenen, iiberwiegend
groBflachigen Versiegelung von Zufahrts-, Lager- und Aufstellflichen sind bei den festge-
setzten GRZ-Werten zusitzliche Eingriffe nicht zu erwarten. Bei kiinftigen baulichen Nutzun-
gen ist unter Beriicksichtigung der Festsetzungen des Bebauungsplanes fiir diesen Bereich
sogar eine Verbesserung der 6kologischen Bedingungen zu erwarten. In jedem Fall folgen die
Festsetzungen dem bereits gegenwirtig Zuldssigen.
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6.2 Auswirkungen auf den StraBenverkehr

Das Verkehrsgeschehen wird sich zukiinftig in Babelsberg aufgrund zahlreicher Planungen
gravierend veridndern. Durch die Nutzungsintensivierung der Bereiche nordlich und siidlich

der GroBbeerenstrale werden deutlich hohere Verkehrsstrome auftreten.

Hierzu wird auch das Einkaufszentrum beitragen. Durch die von der Stadt Potsdam
angestrebte Optimierung der groBrdumigen Verkehrssituation und durch die geplante
Verkehrsintegration des Plangebiets in das Verkehrsnetz kann eine zufriedenstellende Losung

der Verkehrssituation erreicht werden.

Zudem wird die Moglichkeit zur Anlage einer OPNV-Haltestelle nordlich des Plangebietes

bzw. sudlich der GroBbeerenstrale beibehalten.

Als positiv ist auch die durch die 6ffentliche Griinfliche mogliche Nord-Siid-Verbindung fiir

FuBginger und Radfahrer anzusehen.

7. Verwendete Grundlagen

Folgende Gutachten und Planungen wurden im besonderen Maf3e zur Entwicklung und
Begriindung des Bebauungsplanes herangezogen:

ABAG Altlasten, Baustoffanalytik, Abfallwirtschaft, Geotechnik GmbH (1996):
Sondierbohrungen, Rammkernsondierungen und Gefihrdungsabschitzung in Potsdam-
Babelsberg, GroBbeerenstralie.

Baasner, Moller & Langwald; Biiro fiir Stadt- und Regionalplanung GmbH, (1994):
Voruntersuchungen zum Entwicklungsbereich Babelsberg Siid

Deutsche Abwasser Reinigungs-Gesellschaft mbH DAR (1995): ErschlieBungskonzept als
Teil der Rahmenplanung fiir das Entwicklungsgebiet Babelsberg.

Fugmann und Janotta (1996a): Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 47 Gemarkung
Babelsberg, Flur 10 in Stadt Potsdam; Geschéfts- und Dienstleistungszentrum an der
GroBbeerenstralle.

Fugmann und Janotta (1996b): Rahmenplan Entwicklungsbereich Babelsberg-Siid;
Landschaftsplanerischer Beitrag.

Gesellschaft fiir Gesamtverkehrsplanung Regionalisierung und Infrastrukturplanung mbH
GRI (1995): Ermittlung der verkehrlichen Auswirkungen des Bebauungsplanes Nr. B 47 der

Stadt Potsdam, Geschifts- und Dienstleistungszentrum GroB3beerenstral3e.

Oetjen-Dehne & Partner Umwelt und Energie-Consult GmbH "u.e.c." (1995):
Zusammenfassende Gefiahrdungsabschitzung fiir den Entwicklungsbereich Babelsberg.

Planungsgruppe 4 (1996): Stidtebaulicher Rahmenplan Gewerbegebiet Babelsberg;
Erlduterungsbericht.

Stadt Potsdam (1998): Genehmigter Teil-Fldchennutzungsplan vom 22.10.1998.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Grundlagen

§ 233 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414)
zuletzt gedndert durch Art. 21 des Gesetzes vom 21.06.2005 (BGBI. I S. 1818) in Verbindung
mit dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI S. 2141, ber. BGBI.
1998 S. 317) zuletzt gedndert durch Art. 12 des Gesetzes vom 23.07.2002 (BGBI. I S. 1359).

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB und § 11 BauNVO)

1.1.1 Geschifts- und Dienstleistungszentrum (§ 11 Abs. 3 Satz 1 Ziff. 1 BauNVO)

zuldssig sind folgende Nutzungen:

GroBflidchige Einzelhandels- und Handelsbetriebe sowie begleitende Einzelhandelsbetriebe,
Geschiifts-, Biiro-, Verwaltungs-, Schank-, Beherbergungs- und Dienstleistungseinrichtungen,
sowie Einrichtungen fiir gesundheitliche und sportliche Zwecke, Vergniigungsstitten nur im
zweiten Obergeschof3. Kinos, Amiisierbetriebe mit sexuellen Darbietungen, Sexshops u.d.
Einrichtungen sind ausgeschlossen.

GroBflidchige Einzelhandels- und Handelsbetriebe sind nur im Erdgeschoss und im ersten
Obergeschoss zuléssig.

Der Umfang der zuldssigen Verkaufsflachen wird im Plangebiet wie folgend begrenzt:

7.300 gqm Verkaufsflidchen fiir Bau- und Gartenmarkt
700 gm Verkaufsflidchen fiir SB-Markt
1.000 gm Verkaufsflichen fiir kleinflidchigen Einzelhandel

9.000 gqm Gesamtverkaufsflache

1.1.2 Gewerbegebiet

Im Gewerbegebiet sind Betriebe und Anlagen unzulissig, die in der Abstandsleitlinie des
Ministeriums fiir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung vom 06.06.1995 in den
Abstandsklassen I - V erwéhnt sind. Betriebe und Anlagen der Klasse VI sind

ausnahmsweise, zulissig, Betriebe der Klasse VII sind zuldssig.
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1.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; i.V. mit § 23
BauNVO)

Die festgesetzte Baugrenze parallel zur Gro3beerenstra3e darf zwischen den Punkten a und b,
mit untergeordneten Bauteilen, Eingangs- und Terrasseniiberdachungen sowie Vorbauten bis
7,5 m Breite, um bis zu 1,5 m iiberschritten werden, sofern diese maximal 20 % der
jeweiligen Linge der Auflenwand nicht iiberschreiten.

Ferner wird festgesetzt, dal entlang dieser Baugrenze die Stellung von Gebduden nur parallel

zur Baugrenze zulissig ist.

Im Gewerbegebiet diirfen zwischen den Punkten e und f durch Festsetzung einer Baulinie

GebidudeauBenwiinde nur als Grenzbebauung errichtet werden.
1.3 Fliachen fiir Stellplitze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Zulissig sind ebenerdige, offene Stellpldtze und innerhalb der festgesetzten iiberbaubaren

Grundstiicksfldche auch tiberdachte Stellplitze in und auf Gebduden.
14 Geh- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Entsprechend den Einzeichnungen im Plan werden Gehrechte zugunsten der Allgemeinheit
festgesetzt. Die Gehrechte beschrinken sich auf den in diesem Bereich zu errichtenden Ful3-
und Radweg.

In dem fiir Leitungsrechte ausgewiesenen Bereich ist das Verlegen von offentlichen Ver- und
Entsorgungsleitungen nur in einem bis zu 1 m breiten Streifen parallel zur Baugrenze

zuldssig.

1.5 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Materiallagerstellen und Flachen zum Aufstellen von Bauwagen etc. sind auf wasser- und

luftdurchldssigem Aufbau herzustellen.

Wihrend der Bauarbeiten sind zu erhaltende Vegetationsbestinde durch geeignete
SchutzmafBinahmen geméfl DIN 18920 sowie RAS LG 4 zu sichern. Dariiber hinaus sind

Bédume, die mit ihrer Krone in den Arbeitsbereich hineinragen, durch Kronenschtzziune zu
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schiitzen.

AuBerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen ist eine Befestigung von Wegen, Zufahrten und
Stellpldtzen nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. Wasser- und
Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen, wie Betonunterbau, FugenverguB,
Asphaltierungen und Betonierungen, sind unzuléssig. Im Bereich der ebenerdigen Stellplitze
ist vorrangig Rasenpflaster zu verwenden. Notwendige Zufahrten fiir Feuerwehr- und
Rettungsfahrzeuge sowie fiir Warenanlieferung per LKW sind von der Festsetzung
ausgenommen, wenn die erforderliche Tragfihigkeit ansonsten nicht gewdihrleistet ist.

Das auf den ebenerdigen Stellpldtzen und Zufahrten anfallende Niederschlagswasser ist in
einem Mulden-Rigolen-System auf dem Grundstiick zu versickern. Das auf den zu
begriinenden Dachflichen anfallende Niederschlagswasser ist in geeigneten Behiltern
aufzufangen und zur Bewisserung der Pflanzflichen zu nutzen oder im Plangebiet zu

versickern.

Das anfallende Niederschlagswasser der auf dem Dach befindlichen Stellplitze (Parkdeck), ist
entsprechend den technischen und wasserrechtlichen Moglichkeiten in ein Verdunstungs- und
Versickerungsbecken abzufiihren. Das Becken ist in der "naturnahen Parkflache" (Flurstiicke

191 - 196) unterzubringen.

1.6 Flichen zum Anpflanzen von Béiumen, Striuchern und sonstigen

Bepflanzungen ( § 9 Abs. 1 Nr. 25a)

1.6.1 Dachbegriinung

Die Dachflichen sind zumindest auf 20 % der gesamten Gebdudedachfliche mit
Dachbegriinungen auszustatten. Es ist eine extensive Dachbegriinung mit geringem
Pflegeaufwand vorzusehen. Dies gilt nicht fiir Glasdécher, technische Einrichtungen sowie

Beleuchtungsflachen.

1.6.2  Fassadenbegriinung

Die nicht transparenten Fassadenflichen, der an der Ostlichen Baugrenzen - zwischen den
Punkten ¢ und d - zulédssigen Gebdude, sind mit einer Fassadenbegriinung auszustatten. Es
sind selbstklimmende, rankende oder schlingende Pflanzen zu verwenden. Es ist je

angefangene 2 m eine Pflanze vorzusehen.
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1.6.3 Naturnahe Parkanlage

Die festgesetzte naturnahe Parkfliche ist durch Geholzpflanzungen der Pflanzliste 2 und die
Ansaat von Grésern und sonstigen Krédutern zu begriinen, naturnah zu entwickeln und zu
pflegen (Zweckbestimmung "naturnahe Parkanlage"). Die zur Erhaltung vorgesehenen Baume
und Flichen (Teilfliche A und B) sind in die Konzeption zu integrieren. Es ist ein
durchgehender Full- und Radweg aus wassergebundenen Materialien vorzusehen, welcher

behindertengerecht anzulegen ist.

1.6.4 Heckenartiger Geholzstreifen (G)

Die im Plan mit G gekennzeichneten Flachen sind mit Arten der beigefiigten Pflanzliste 2
derart zu bepflanzen, dal der Eindruck eines heckenartigen Geholzstreifens entsteht.
Beziiglich der Pflanzenqualitit gelten folgende Mindestanforderungen: Anpflanzen von
Bédumen I. Ordnung mit einem Stammumfang der Sortierung 18/20. Baume II. Ordnung mit
einem Stammumfang der Sortierung 16/18. Heister 150/175 cm  hoch und zweimal
verpflanzte Strducher je nach Art in der Sortierung 60/80, 80/100, 100/150 cm hoch;
Pflanzdichte und -mischung: je 100 m? 1 Baum I. Ordnung, 2 Bdume II. Ordnung, 5 Heister
und 40 Striucher.

1.6.5 Ebenerdige Stellpliitze

Die ebenerdigen Stellplatzanlagen sind durch Baume und Straucher zu begriinen sowie durch
Pflanzinseln zu gliedern. Je 4 Stellplitze ist ein Laubbaum der beigefiigten Pflanzliste 1 mit
einem Stammumfang von mindestens 16/18 in Zuordnung zu den Stellplitzen zu pflanzen.

Dabei sind Baumscheiben in einer Grof3e von mindestens 6 m2 herzustellen.

1.6.6 Baum- und sonstige Pflanzungen im Plangebiet

- ErschlieBungsstralle

An der ErschlieBungsstrale sind - mit Ausnahme der mit H bezeichneten Flache Ostlich der
ErschlieBungsstrale, die mit Strduchern zu bepflanzen ist - - beiderseitig Baumpflanzungen
mit Arten der Pflanzliste 1 vorzunehmen. Die zu pflanzenden Bdume sollen einen
Mindestumfang von 16/18 cm haben. Fiir die Baumscheiben bzw. Pflanzbeete ist eine
Mindestgrole von 9 m? und eine Mindestbreite von 2 m einzuhalten. Die eingezeichneten

Baumstandorte konnen um bis zu 5 m in der Reihe verschoben werden.

- GroBbeerenstralle
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Entlang der GroBbeerenstrale ist eine Baumreihe aus Linden zu pflanzen. Der
Mindeststammumfang soll 18/20 cm betragen.

Die mit Planeintrag festgesetzten Baumstandorte konnen, wenn dies aus bau- oder
verkehrstechnischer Sicht erforderlich wird, verschoben werden. Dabei mul} sichergestellt

sein, dal das Ziel einer Lindenallee entlang der GroBBbeerenstral3e erreicht werden kann.

- nicht iiberbaute Fldachen

Die entsprechend der GRZ nicht iiberbaubaren bzw. nicht fiir Nebenanlagen gemif3 § 19
BauNVO nutzbaren Grundstiicksfldachen sind als Vegetationsfldchen anzulegen und dauerhaft
zu pflegen. Es sind iiberwiegend heimische bzw. standortgerechte Pflanzenarten zu

verwenden.

1.7 Flichen zum Erhalt von Biumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b)

1.7.1  Flichen in der als ,,naturnahe Parkanlage‘ festgesetzten 6ffentlichen

Grinfliche

- Teilfléiche A

Auf der im Plan mit A gekennzeichneten Fléache ist die vorhandene Frischwiese zu erhalten
und zu pflegen. Sie ist mit einer zweimaligen Mahd pro Jahr zu pflegen und zu entwickeln (1.
Mahd Mitte bis Ende Juni, 2. Mahd Mitte bis Ende September). Das Schnittgut ist

abzutransportieren.

-Teilfliiche B
Auf der im Plan mit B gekennzeichneten Flidche sind die ruderalen Hochstaudenfluren zu
erhalten. Die Flidche ist mit einer einmaligen Mahd (alle 2 bis 4 Jahre im Herbst) zu pflegen

und zu entwickeln. Das Schnittgut ist abzutransportieren.

1.7.2  Einzelbdume und Baumgruppen
Die im Plan als ,,Anpflanzung® oder zur ,,Erhaltung* dargestellten Bdume sind auf Dauer zu
erhalten und zu pflegen. Abgingige Geholze sind zu ersetzen.

Die Aufteilung innerhalb der StraBenverkehrsflichen ist nicht Gegenstand der Festsetzung,
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Baumstandorte fiir Pflanzungen sind symbolisch dargestellt.
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