Stadt Potsdam ) Bebauungsplan “Sterncenter Drewitz"

14. Textliche Festsetzungeli

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

Zulissig sind:

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

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

Fachmiirkte bis zu einer maximalen Gesamtverkaufsfliche von
20.000 m2

im iibrigen Shops

AuBlerhalb 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 w.i.

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

Wohnungen innerhalb der iiberbaubaren Fliichen 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.

Begriindung:

Basierend auf den Aussagen

zur Fldchennutzungsplanung der Stadt Potsdam,

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

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

zur Entwicklung der Gewerbestruktur der Stadt Potsdam (Deutsches Institut

fiir Wirtschaftsforderung, Dr. Heuer)

sowie
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« zur Situation der Eigentumsverhiltnisse 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.

3. GemiB § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO sind im eingeschrénkten Gewer-

" begebiet, Ge(e), von den Gewerbebetrieben aller Art Betriebe und Anlagen

zuliissig, die die im Plangebiet zulissigen anderen Nutzungen nicht we-
sentlich storen.

Begriindung:

Auf Grund des Nutzungsbestandes (vorwiegend Wohnnutzung) wurde unter
Beriicksichtigung des Gebots der Riicksichtnahme, im Sinne der Schaffung von
gesunden Wohn- und Arbeitsbedingungen, die allgemein zulédssigen Gewerbe-
betriebe aller Art in ihrer Zulédssigkeit dahingehend beschrénkt, daf diese Be-
triebe und Anlagen insbesondere die benachbarten, sensiblen Nutzungen nicht
wesentlich storen diirfen. . '

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

Begriindung:

Im Rahmen einer Aufwertung der StraBenfronten sind auch unter Beachtung
des Grundsatzes der Schaffung von gesunden Wohn- und Arbeitsbedingungen,
die obig angefiihrten Nutzungen nur ausnahmsweise zuléssig.

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

6. Gemif § 1 Abs. S BauNVO sind im Mischgebiet 1 bis Mischgebiet 3, Mil -
Mi3, die unter § 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO allgemein zuliissigen Gar-
" tenbaubetriebe und Tankstellen unzuliissig.

Begriindung:

Auf Grund der bestehenden Bedarfsdeckung, sowie infdlgc der durch den Ziel-
verkehr der angesprochenen Nutzungen bedingten Emissionen, sind Tankstel-
len und Gartenbaubetriebe unzulissig.
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10.

11.

GemiB § 1 Abs. 5 BauNVO sind im Mischgebiet 2, Mi2, die nach § 6
Abs. 2 Nr. 8 BauNVO allgemein zuliissigen Vergniigungsstiitten unzulis-
sig.

Begriindung:

Auf Grund des angestrebten dominierenden Wohncharakters des Mischgebiets
2, Mi2, werden Vergniigungsstitten von der Zuléssigkeit ausgeschlossen.

GeméB § 23 Abs. 3 Satz 2i. V. m. Abs. 2 Satz 3 BauNVO ist.ljm Sonderge-
biet, So Einkaufszentrum, und im Mischgebiet 1 , Mil, ein Uberschreiten
der Baugrenzen durch Gebiudeteile um maximal 2,50 m ausnahmsweise
zulissig.

Begriindung:

Um mogliche, in der Bauausfiihrungsplanung oder wihrend der Reahslerung
auftretende, klemtelhge Anderungen im architektonischen Entwurf des "Stern-
centers" auffangen zu konnen, wird ein Uberschreiten der Baugrcnzcn durch
Gebiudeteile bis zu 2,5 m ermoglicht.

GeméB § 16 Abs. 6 BauNVO im Sondergebiet, So Einkaufszentrum, und
im Mischgebiet 1 ,Mil, ist auf den iiberbaubaren Fliichen F, H, und J ein
Uberschreiten der maximal zuldssigen Gebiudehdhe um 4,0 m zulissig,
wenn es sich hierbei um ein Staffelgeschol mit gebogenem Dach handelt
und die maximal zulissige GeschoBfliche nicht iiberschritten wird.

Begriindung:

Ein Uberschreiten der fiir das "Sterncenter" festgesetzten zuldssigen Gebidude-
hoéhen in Teilbereichen um 4,00 m wird unter der Voraussetzung der Aufwer-
tung des architektonischen Grundkonzeptes durch die Schaffung von Staffelge-
schossen mit gekriimmten Dichern, sowie unter der MaBigabe der maximal zu-
lassigen GeschoBflidche, ermoglicht.

Im Bereich der Dachflichen des Einkaufszentrums, markiert durch die
Punkte a-x sind Oberlichter fiir die Belichtung der darunterliegenden La-
denstraBen zuliissig. 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. zuliissig.

Innerhalb der mit K bezeichneten Fliche sind auBlerhalb der iiberbauba-
ren Grundstiicksfléichen freistehende Stiitzen zuliissig.

Begriindung:

Die Festsetzung sichert die Realisierung einer der wesentlichen, gestalterischen
Aussagen des primierten, architektonischen Entwurfes.
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12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

Im Sondergebiet, SO Einkaufszentrum, ist auf der Fliche, markiert durch
die Punkte j-k-t-u, ein Baukorper, u.a. als Eingangsgebiude auszubilden.

" Innerhalb dieser Fliche ist das Dach in Form einer Pyramide mit einer

Kantenléinge von mindestens 20 x 20 m, wobei die Spitze der Pyramide auf

- mindestens 53 m ii. N.N. (entspricht ca. 6 m Pyramidenhdhe) und maximal

57,5 mii. N.N. liegt.

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

Begriindung :
Regelung der Anrechenbarkeit der Geschoffliche der Garagengeschosse

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
Stellpliitze oder Garagen in Form von Parkdecks sowie notwendige Ne-
benanlagen ab einer Hohe von 37 m ii. N.N. zuléssig.

Begriindung:

Festsetzung der Zﬁlﬁssigkeit von Garagengeschossen innerhalb des Baukﬁrpcré
des "Sterncenters" ab einer bestimmten Hohe tiber NormalNull, zwecks Siche-
rung der Erschliefung des Standorts von der "Nuthestrafe".

Gemil § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO sind im Son-
dergebiet, So Einkaufszentrum, und im Mischgebiet 1, Mil; Stellpliitze
nur auf den im Plan gekennzeichneten Flichen zulissig. Tiefgaragen im
Sondergebiet, So Einkaufszentrum, und im Mischgebiet 1, Mil, sind ge-
méB § 12 Abs. 4 BauNVO nur auf den gekennzeichneten Flichen im Ge-
schof} unterhalb der Geléindeoberfliiche als eingeschossige Tiefgaragen zu-
léissig.

Begriindung:

Regelung der Zulidssigkeit von oberirdischen und unterirdischen Stellplatzan-
lagen zur Sicherung der Minimierung und Steuerung des Eingriffs in Natur und
Landschaft.

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

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

GemiB § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB ist die Fléiche N mit einem Gehrecht fiir
die Allgemeinheit und einem Fahrrecht zugunsten des OPNV und des
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19.

20.

21.

22,
23.

24.

25.

26.

27.

Fahrradverkehrs und einem Leitungsrecht zugunsten des Versorgungs-
tragers zu belasten.

GemibB § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB ist die Fliche O mit einem Gehrecht fiir

- die Allgemeinheit und einem Fahrrecht fiir den Radverkehr, in Form ei-

nes Briickenbauwerks mit einer lichten Hohe von 4,70 m bezogen auf die
mittlere Hohe der zu kreuzenden Verkehrsfliche, zu belasten.

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

GemiB § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB ist die Fliche Q einem Fahrrecht zngun-
sten der Allgemeinheit, in Form eines Briickenbauwerks mit einer lichten
Hohe von 4,70 m bezogen auf die mittlere Hohe der zu kreuzenden Ver-
kehrsﬂache, zu belasten.

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

GemiB § 9 Abs. 1 Nr.21 BauGB ist die Flidche U mit einem GéhQ; Fahr-
und Leitungsrecht zugunsten des Versorgungstrigers zu belasten.

Das festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht umfaf3t 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 Flichen wird ein Fahrrecht fiir Versorgungs- Ret-
tungs- und Loschfahrzeuge festgesetzt.

Begriindung:

Zur Sicherung der ErschlieBung des inneren Bereichs des "Sterncenters” fiir die
Allgemeinheit, bzw. fiir spezielle Nutzergruppen, sowie zur Sicherung der Ver-
bindungsfunktion des Projekts zwischen den Neubausiedlungen "Stem" und
"Drewitz" sind Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt worden.

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.

Décher von Garagen und Nebenanlagen sind dauerhaft extensiv zu
begriinen. : :

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

Auf ebenerdige Stellplatzanlagen ist je 6 Stellpliitze ein groBkroniger
Baum zu pflanzen.
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28.

29.

30.

31.

32.

- 33.

34.

Das Niederschlagswasser ist iiber den festgesetzten Flichen fiir MaBnah-
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 schlieft notwendige wasserrechtliche Genehmigungen und
Erlaubnisse nach anderen rechtlichen Vorschriften nicht aus.

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

rung.

Die nichtiiberbaubaren Grundstiicksfléichen, die mcht fiir Stellplitze, Ne-
benanlagen und ErschlieBungsfléichen benotigt werden, sind dauerhaft zu
begriinen (s. Pflanzliste). Ausgenommen hiervon sind die Offentlichen

_ Griinflichen, Zweckbestimmung Kleingirten.

Die Dachfléchen nicht iiberbauter Tiefgaragen sind zu begriinen und so
anzulegen da8 mindestens 0,5 m Boden aufgebracht werden kann. Ausge-
nommen hiervon sind ErschlieBungsfléichen. '

Die Fliche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft S ist zu 60 % bodendeckend mit Biumen und
Striuchern zu bepflanzen. Dabei sind je 200 m? ein groBkroniger Baum zu
pflanzen. Verbleibende Restfléichen sind als Sukzessionsfléichen zu ent-
wickeln.

Begriindung :

- Zum Okologischen Ausgleich der eintretenden Biotopverluste sind im Bebau-

ungsplangebiet Flichen fiir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwick-
lung von Natur und Landschaft festgesetzt worden. Diese MaBBnahmen werden
durch die textlichen Festsetzungen 24. und 27. definiert. Weitere Ausgleichs-
maBnahmen sind auf den Gebéduden, den zugehorigen Stellplatzanlagen sowie
auf den nicht tiberbauten Fliachen vorgesehen.

GemilB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB ist die Einteilung der StraBBenverkehrs-
fliche mcht 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 auBBer Kraft.

Stand Mirz 1994 Seite 32



