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Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

In den Mischgebieten sind die in § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 BauNVO genannten Nutzungen nicht
zulassig.

In den Mischgebieten sind die Ausnahmen nach § 6 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

Im Mischgebiet Ml 1 sind die in § 6 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO genannten Nutzungen nicht zul&ssig. Im
Mischgebiet Ml 2 sind im Erdgeschoss innerhalb von Nutzeinheiten, die mit mindestens einem
Raum dem festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen Friedrich-Ebert-Strale, Am Kanal,
Kaiserstralle (mit Ausnahme des Abschnitts zwischen den Punkten M und N), Schwertfegerstralie
(mit Ausnahme des Abschnitts zwischen den Punkten b und c) zugewandt sind, Wohnungen
unzuldssig. Im Mischgebiet M| 2 kdnnen abweichend von Satz 2 Wohnungen im Erdgeschoss von
entlang der festgesetzten Baulinien errichteten baulichen Anlagen ausnahmsweise zugelassen
werden, wenn sie ausschliellich dem rickwartigen, vom offentlichen StralRenraum aus nicht
einsehbaren Hofbereich zugewandt sind und straRenzugewandt weiterhin eine Nutzungseinheit
nach § 6 Abs. 2 Nr. 2, 3, 4 und 5 BauNVO verwirklicht werden kann.

Innerhalb der mit den Buchstaben ABCDEFGHA gekennzeichneten (berbaubaren
Grundstlicksflache sind abweichend von der textlichen Festsetzung 1.3 Wohnungen auch im
Erdgeschoss allgemein zuldssig.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache KLMNOCK sind ausschliel3lich Gebaude fir die
Zwecke von studentischem Wohnen allgemein zulassig.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflache EFGHIJE sind ausschlieflich
Einzelhandelsnutzungen allgemein zuldssig.

Einzelhandelsbetriebe nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sind zulassig, sofern sie dem Anlagentyp
Nachbarschaftsladen (Convenience-Store) entsprechen. Ausnahmsweise sind weitere
Einzelhandelsbetriebe mit nachfolgend genannten =zentrenrelevanten Sortimenten nach
Potsdamer Liste zulassig, wenn das Sortiment als Kernsortiment angeboten wird, bezogen auf das
Sortiment eine Nahversorgungsliicke vorliegt und der Einzelhandelsbetrieb standortgerecht
dimensioniert ist:

- Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren,

- Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel (einschlieRlich
Drogerieartikel),

- Blcher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Birobedarf.

AuRBerdem sind weitere Einzelhandelsbetriebe der nachfolgend aufgefiihrten Sortimente
ausnahmsweise zulassig, wenn sie im Kernsortiment sonstige zentrenrelevante Sortimente der
Potsdamer Liste anbieten und standortgerecht dimensioniert sind:

- Textilien,

- Bekleidung,

- Schuhe und Lederwaren,

- Haushaltsgegensténde (einschlie3lich Campingmébel),

- Keramische Erzeugnisse und Glaswaren,

- Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren,

- Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Beetpflanzen, Wurzelstécke und Blumenerde,

- Zoologischer Bedarf und lebende Tiere,

- Heimtextilien,

- Elektrische Haushaltsgerate, Gerate der Unterhaltungselektronik und Musikinstrumente,

- Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Minzen und
Geschenkartikel,

- Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck,

- Spielwaren,

- Augenoptiker,

- Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker),

- Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software,

- Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone,

- Sport- und Campingartikel (ohne Campingmdbel), ausgenommen Sport- und Freizeitboote und
Zubehor,

- Sonstiger Facheinzelhandel, ausgenommen Biromdébel und Brennstoffe.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die festgesetzten maximal zulassigen Firsthohen und stral’enseitigen Traufhdhen fir die
baulichen Anlagen entlang der Friedrich-Ebert-Strale einschliel3lich der Eckgebdude haben je
Gebéaude als Bezugspunkt die HOhe, die sich als durchschnittliche Héhe der Gehwegoberflache
der Friedrich-Ebert-Stralle zwischen den beiden seitlichen Grundstlicksgrenzen des jeweiligen
Gebaudes ergibt.

Die festgesetzten maximal zulassigen Gebaudeoberkanten im Mischgebiet MI 1 sowie die
festgesetzten maximal zuldssigen Firsthohen und stralRenseitigen Traufhéhen im Mischgebiet Ml 2
flr die baulichen Anlagen, soweit diese nicht ganz oder als Eckgebaude mit einer Gebaudeseite
an der Friedrich-Ebert-Stralle liegen, haben als Bezugspunkt die jeweiligen geplanten Héhenlagen
folgender Strallen: Schwertfegerstralle, KaiserstralRe, Am Kanal. Der Bezugspunkt je baulicher
Anlage ergibt sich aus der durchschnittlichen Deckenhdhe der geplanten Gehwegoberflache bzw.
- bei Eckgebduden - der beiden Gehwegoberflaichen zwischen den beiden seitlichen
Grundstiicksgrenzen des jeweiligen Gebaudes.

Im Mischgebiet MI 2 betragt die maximale Héhe der baulichen Anlagen innerhalb der in der Flache
ABCDEFGHA festgesetzten liberbaubaren Grundstlcksflache 8,0 Meter. Der Bezugspunkt fiir die
festgesetzten H6hen nach Satz 1 liegt bei 32,5 Meter tber Normalhdhennull (NHN).

Im  Geltungsbereich des Bebauungsplans entspricht die festgesetzte (berbaubare
Grundstiicksflache der zulassigen Uberbaubaren Grundflache. Die zuldssige Grundflache nach
Satz 1 darf innerhalb der Flache ABCDEFGHA durch bauliche Anlagen Uberschritten werden,
wobei die innerhalb der Flache ABCDEFGHA liegenden Teile der Grundstiicke im Mischgebiet M
2 jeweils zu einem Flachenanteil von maximal 20 Prozent von baulichen Anlagen Uberdeckt
werden dirfen. Die Grundflachen von Anlagen und Einrichtungen, die nach § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bei der Ermittlung der Grundflache mitzurechnen sind, bleiben hierbei unbericksichtigt.

Die nach der textlichen Festsetzung 2.4 festgesetzte zulassige Grundflache darf innerhalb der
gekennzeichneten Flache fir Tiefgaragen durch die Grundflachen von Tiefgaragen sowie durch
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich
unterbaut wird, bis zu einer Grundfldchenzahl von 1,0 Gberschritten werden.

Im Mischgebiet M| 2 zwischen der festgesetzten Baulinie und der Linie zur Abgrenzung der Flache
ABCDEFGHA darf die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse zur riickwartigen Hofseite um maximal
2 Geschosse Uberschritten werden, wenn dieser Gebaudeteil mindestens 3,0 m hinter die
festgesetzte duRere Baulinie zuriicktritt und soweit durch die Uberschreitung der Geschosszahl
die jeweils festgesetzte FirsthGhe nicht Gberschritten wird.

Die festgesetzte Firsthohe darf durch technische Aufbauten ausnahmsweise Uberschritten werden,
soweit sie vom 6ffentlichen Strallenraum aus nicht einsehbar sind.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt eine geschlossene Bauweise.

Innerhalb der Flache ABCDEFGHA durfen bauliche Anlagen auch in offener Bauweise errichtet
werden.

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Fiar die AuBenwénde der Gebdude im Mischgebiet 2 kann ein geringflugiges Vor- oder
Zuricktreten von der Baulinie aufgrund eines archaologischen Nachweisens zugelassen werden,
wenn damit der Bau der AulRenwande in der Lage der historischen Fundamente moglich ist.

Stellpldatze und Fahrradstellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Abweichend von der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam beschrankt sich die Pflicht
der Stellplatzsatzung zur Bereitstellung notwendiger Stellplatze auf die Grundsticke im
Bebauungsplan mit ausgewiesenen, unterhalb der Gelandeoberflache liegenden Tiefgaragen. Auf
den Grundstiicken ohne ausgewiesene Tiefgaragen missen Stellplatze weder bereitgestellt noch
abgelost werden. Satze 1 und 2 gelten nicht fir Stellplatze fir die Kraftfahrzeuge behinderter
Menschen nach § 50 Abs. 4 BbgBO.

Die Regelungen der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam zu Fahrradabstellanlagen
sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans anzuwenden.
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Ortliche Bauvorschriften (§ 87 Abs. 1 BbgBO)

Der Dachfirst der entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen stehenden baulichen Anlagen innerhalb
des Baugebietes MI 2 muss parallel zur 6ffentlichen Verkehrsflache verlaufen, wobei zwischen
den Punkten d und e ein stralenseitiger Giebel ausgebildet werden darf, fiir den ein Vortreten vor
die festgesetzte Baulinie nach zugelassen werden kann.

Die Dachneigung der baulichen Anlagen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen innerhalb des
Baugebietes MI 1 muss mindestens 35° und darf maximal 45° betragen.

An den den offentlichen Verkehrsflachen zugewandten Fassaden der baulichen Anlagen sind
Warmedammverbundsysteme unzulassig. Glanzende Fassadenoberflachen wie polierter Granit
oder glasierte Ziegel sind ebenfalls unzuldssig. Satz 2 gilt nicht fur die Fassade des zwischen den
Punkten a und b liegenden Abschnitts.

Im Mischgebiet MI 1 sind auf den den 6ffentlichen Verkehrsflachen zugewandten Dachseiten nur
naturrote Dachziegel zu verwenden. Engobierte oder glasierte Dachziegel sind unzuldssig. Satze 1
und 2 gelten nicht fir die stralenzugewandten Dachseiten des zwischen den Punkten a und b
liegenden Abschnitts.

Gauben sind auf den den Offentlichen Verkehrsflachen zugewandten Seiten nicht zulassig.

Balkone und Loggien sind auf den den 6ffentlichen Verkehrsflachen zugewandten Seiten nicht
zulassig.

Auf den den offentlichen Verkehrsflachen zugewandten Dachseiten sind Dacheinschnitte
unzulassig. Abweichend von Satz 1 sind entlang der Schwertfegerstralie im Bereich zwischen den
Punkten a und c Dacheinschnitte zuldssig, wenn sie in ihrer Gesamtheit ein Drittel der
Fassadenbreite nicht Gberschreiten.

Auf den den O&ffentlichen Verkehrsflachen zugewandten Dachseiten dirfen Dachflachenfenster
nicht unmittelbar nebeneinander angeordnet werden. Dachflachenfenster gelten als
nebeneinander angeordnet, wenn der Abstand zwischen ihnen weniger als 1,5 m betragt.

Fenster- und Tiréffnungen der den offentlichen Verkehrsflichen zugewandten Fassaden dirfen
50 % der Fassadenflache nicht Gberschreiten. Dies gilt nicht fir den 6ffentlichen Verkehrsflachen
zugewandten Fassaden im Abschnitt zwischen den Punkten a und c.

Stark spiegelnde und reflektierende Fensterglaser sind unzulassig.

Fiar die Zwecke des Wetter- und Sonnenschutzes sind ausschlieRlich bewegliche Markisen
zulassig. Korbmarkisen sind unzulassig.

Zum Schutz von Einzelhandelsbetrieben, Buronutzungen und andere Nutzungseinheiten im
Erdgeschoss sind ausschlieBlich Sicherheitsglas sowie Roll- und Scherengitter zulassig.
Blickdichte geschlossene Rollladen sind unzulassig.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Werbesatzung der Landeshauptstadt
Potsdam, Teilbereich ,Innenstadt® (1. Anderung) vom 14.01.2014, in Kraft getreten durch
Bekanntmachung am 28.05.2014 im Amtsblatt flr die Stadt Potsdam (7/2014) mit der Maligabe
anzuwenden, dass der Geltungsbereich in Abweichung von der Werbesatzung nicht als "Gebiet
mit Schutzstatus" im Sinne des § 7 der Werbesatzung, sondern als "Gebiet mit besonderem
Schutzstatus" im Sinne des § 6 der Werbesatzung zu werten und zu behandeln ist.

Textliche Hinweise

Das Plangebiet liegt im Sanierungsgebiet ,Potsdamer Mitte*. Die Sanierungssatzung gemaf
§ 142 BauGB wurde bekannt gemacht im Amtsblatt 12/99 der Landeshauptstadt Potsdam, Seite 4.

Die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen und zur Traufh6he beziehen sich auf die
Bezugsflache Normalhdhennull (NHN) im System des Deutschen Haupthéhennetzes 1992 (DHHN
92).

Vor Durchfiihrung von BaumaBnahmen und vor Beseitigung von Vegetationsbestanden ist zu
prifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsvorschriffen des § 44 Abs. 1
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG 2009) fiir besonders geschiitzte Tierarten (z.B. Vogel,
Fledermause) gemafl § 7 Abs. 2 Nr. 13 b und Nr. 14 ¢ BNatSchG eingehalten werden. Andernfalls
sind bei der jeweils zustandigen Behdrde artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen (§ 45
Abs. 7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus kénnen sich besondere Beschrankungen/Auflagen flr die
Baumalnahmen ergeben (z.B. Regelung der Bauzeiten, Herstellung von Ersatzquartieren).

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegt vollstandig innerhalb der Flache des
eingetragenen Bodendenkmals 2140 "Burgwall slawisches Mittelalter, Siedlung Bronzezeit,
Siedlung Eisenzeit, Siedlung Neolithikum, Graberfeld Neolithikum, Siedlung slawisches Mittelalter,
Grab Bronzezeit, Altstadt deutsches Mittelalter".

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegt vollstandig innerhalb des Denkmalbereichs
Stadtkern der Landeshauptstadt Potsdam vom 2. Marz 2016 (Denkmalbereichssatzung Stadtkern
Potsdam), in Kraft getreten am Tag nach der Bekanntmachung im Amtsblatt fur die Stadt Potsdam
(5/2016) vom 28.04.2016.

Verfahrensvermerke

1.

KATASTERVERMERK

Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand vom __ .

und

weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Stralen, Wege und Platze vollstandig nach. Sie ist

hinsichtlicn der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch einwandfrei. Die Ubertragbarkeit

neuzubildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.
(Ort), den .
Hersteller der Planunterlage

AUSFERTIGUNG

Die Stadtverordnetenversammlung hat auf ihrer Sitzung am _ .

der

die Abwagung der vorgebrachten

Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange gepriift und

den Bebauungsplan gemafR § 10 BauGB als Satzung beschlossen und die Begriindung gebilligt.
Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Potsdam, den .

Oberbirgermeister

BEKANNTMACHUNG

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan sowie die Stelle, bei der der Bebauungsplan auf Dauer wahrend
der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber dessen Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind
am __ . . im Amtsblatt fir die Landeshauptstadt Potsdam Nr. ....... Loeiiiieieans ortstiblich bekannt gemacht

worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und
von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeit und
Erlédschen von Entschadigungsansprichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Der Bebauungsplan ist mit der

Bekanntmachung in Kraft getreten.
Potsdam, den .

Oberbirgermeister
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Planzeichenerklarung gemss pianzv

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1 bis 11 BauNVO)

Mischgebiete
(§ 6 BauNVO)

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 16 bis 21a BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse als Linie zur Abgrenzung

I HochstmaR (s 16 Abs. 2 Nr. 3BauNvO) v_erscr_?ledener Trauf- und
Firsthdhen

Strallenseitige Traufthéhe als Hochstmal

(in Meter) Uber dem in den textl. Buchstaben zur Abgrenzung von

™ Festsetzungen 2.1 und 2.2 festgesetzten A-S Teilflachen
Bezugspunkt (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)
Firsthohe als Hochstmal (in Meter) Buchstaben gemaR textlichen
Uber dem in den textl. Festsetzungen o
FH 2.1 und 2.2 festgesetzten a-e Festsetzungen unter Nr. 6 (Ortliche
Bezugspunkt (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) Bauvorschriften)
OK Gebaudeoberkante als Héchstmal (in Meter) Gber dem in der

textlichen Festsetzung 2.2 festgesetzten Bezugspunkt
(§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22 und 23 BauNVO)

Baulinie
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Baugrenze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

4. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Verkehrsflachen besonderer

Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Strallenverkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Strallenbegrenzungslinie auch
gegeniber Verkehrsflachen

besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsberuhigter Bereich
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Fuldgangerbereich

Einfahrtbereich zur Tiefgarage
\/‘ (§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 BauGB) (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

5. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen
I:I Geltungsbereichs des % Durchgang/ Durchfahrt im

Bebauungsplans Erdgeschoss

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fiir Neben-

i' ________ -i anlagen, Stellplatze, Garagen und
! TGa ! Gemeinschaftsanlagen
[ 4| Zweckbestimmung: Tiefgarage

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4)

6. Darstellungen der
Kartengrundlage

629 . , Hoéhenpunkte in Meter Gber
\ FIurstHcksgrenze mit 32.92 Normalhdhennull
Flursticksnummer (NHN)
vorhandenes Gebaude 0) vorhandener Baum

7. Hinweise

Geltungsbereich Verkehr Potsdam Mitte
(planfestgestellt, 26.07.2007)

~~~~~~~~~~~ Vorgesehener Stadtkanal
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