Textliche Festsetzungen
Die Zwischentiberschriften (kursiv) sind nicht Gegenstand der Festsetzungen.

1. Art der baulichen Nutzung
(1.1)  Ausschluss von Gartenbaubetrieben
(§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNV0)
Im allgemeinen Wohngebiet sind Gartenbaubetriebe unzulassig.

(1.2)  Ausnahmsweise Zulassungsféhigkeit von Anlagen fiir sportliche Zwecke

(§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNV0)
Im allgemeinen Wohngebiet kdnnen Anlagen fiir sportliche Zwecke nur ausnahmsweise zugelassen
werden.

(1.3) WA 7 mit Wohnen in allen Obergeschossen

(§ 9Abs. T Nr. 1 BauGBi.V.m. § 1 Abs. 6, 7 und 8 BauNV0)
In den Teilen des allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 1 sind Tankstellen unzulassig.
In den Teilen des allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 1 kénnen oberhalb des 1. Voll-
geschosses die in § 4 Abs. 2 Nr. 2 der Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen sowie Raume fiir
freie Berufe nur ausnahmsweise zugelassen werden.

(1.4) WA 2 mit hiherem Nichtwohnanteil

(§ 9Abs. 1 Nr. 1BauGBi.V.m. § 1Abs. 6, 7 und 8 BauNV0)
In den Teilen des allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 2 sind Anlagen fiir Verwaltungen
allgemein zul&ssig.
In den Teilen des allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA 2 kénnen oberhalb des 2. Voll-
geschosses die in § 4 Abs. 2 Nr. 2 der Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen sowie Raume fir
freie Berufe nur ausnahmsweise zugelassen werden.

2. MaB der baulichen Nutzung
(2.1) Bestimmung der zulédssigen Grundfldche
(§ 9Abs. T Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 2 BauNV0)
Soweit keine Grundflachenzahl festgesetzt ist, ergibt sich die zuldssige Grundflache aus der durch Bau-
grenzen festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflache.

(2.2) Mdagliche Uberschreitungen der zuldssigen Grundfidche

(§ 9Abs. 1 Nr. 1BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNV0)
Bei der Ermittlung der zuléssigen Grundfldche darf die festgesetzte Grundfliche bzw. die festgesetzte
Grundflachenzahl durch die Flachen von Terrassen und auskragenden Gebudeteilen wie Erkern und
Balkonen um bis zu 10 vom Hundert tiberschritten werden.

Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache kann ausnahmsweise ein Uberschreiten der festgesetzten
Grundfléche bzw. der festgesetzte Grundflachenzahl durch die Fldchen von Garagen und Stellplatzen, die
lediglich das Baugrundstiick unterbauen, um bis zu 100 vom Hundert zugelassen werden.

3. Bauweise / iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
(3.1)  Abweichende Bauweise: Langenbeschrankung fiir Gebéude
(§ 9Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNV0)
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- Die Gebdude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.

- Bei der abweichenden Bauweise ,a" darf die Lange der Gebéude 16,0 m nicht iiberschreiten. o

Ausnahmsweise kann eine Uberschreitung der maximal zuléssigen Gebaudelange um bis zu 5,0 m Nachrichtliche Ubernahmen

zugelassen werden, wenn die AuBenwande der betreffenden Gebaudeseite um mindestens 3,0 m Verfahrensvermerke s AP O catmimina

gegeneinander versetzt sind. LD
- Bei der abweichenden Bauweise ,b" darf die Lange der Gebaude 14,0 m nicht iiberschreiten. 1. Katastervermerk

Ausnahmsweise kann eine Uberschreitung der maximal zuldssigen Geb&udelange um bis zu 2,0 m Die verwendete Planunterlage enthélt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand vom 19. Marz Planunterlage

zugelassen werden, wenn die Gebaudelange an den Schmalseiten 12,0 m nicht iberschreitet. 2004 und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie StraBen, Wege und Platze vollstindig
(3.2) Oberidisches berschei 8 nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch einwandfrei. Vorhandene Bebauung

: erirdisches Uberschreiten von Baugrenzen sl : (i Artlinhleatt ot al -
(6.9 Abs. 1Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs, 3 BauNVO) Die Ubertragung der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei S
Ein Uberschreiten der Baugrenzen durch untergeordnete Gebudeteile wie Erker und Balkone ist bis zu .
einer Tiefe von 2,5 m zuldssig, sofern der Anteil der vortretenden Gebéudeteile Sonstige Abgrenzung
a) 40 vom Hundert der Lange der jeweiligen AuBenwand nicht (iberschreitet und Potsdam. den 22.08.200¢ J 1/02 )
b) ein Drittel der Flache der jeweiligen AuBenwand nicht tberschreitet. PSSR et i ek Katararn ——  Flursticksgronze
Ausnahmsweise kann ein Uberschreiten der Baugrenzen durch untergeordnete Gebaudeteile bis zu einer FlursHicksnummer
Tjefe von 5,0 m zugelassen werden, sofern die in Satz 1 dieser Festsetzung aufgefiihrten Bindungen
eingehalten werden. 2. Aufstellungsbeschluss Laubbaum
. . : Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 4. Mai 1994 die Aufstellung des

(3.3)  Unterirdisches Uberschreiten von Baugrenzen Bebauungsplans Nr. 35 ,Berliner Vorstadt' beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 20. Mai Nadelbamn

- (§9Abs. 1 Nr. 2 BauGBLV.m. § 23 Abs. 3 BaulVO) 1994 im Amtsblatt Nr. 5/1994 fiir die Landeshauptstadt Potsdam ortsiiblich bekannt gemacht
Ein Uberschreiten der Baugrenzen durch vollsténdig unterhalb der natiirlichen Geldndeoberflache ' P g ' Granland

liegende Tiefgaragen ist bis zu einer Tiefe von 12,0 m zuldssig.

Ausnahmsweise kdnnen vollsténdig unterirdische Tiefgaragen auBerhalb der geméa Satz 1 dieser Fest-
setzung geltenden Begrenzungen fir Tiefgaragen zugelassen werden, wenn das jeweilige Grundstiick
bereits innerhalb der diberbaubaren Grundstiicksflachen bebaut ist.

(3.4)  Ausschluss ebenerdiger Stellplétze, Garagen und sonstiger Nebenanlagen in Vorgérten

(§ 9Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNV0)
Auf der Fldche zwischen StraBenbegrenzungslinie und straBenseitiger Baugrenze bzw. deren geradliniger
Verlangerung bis zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen sind oberirdische Stellplatze, Garagen und
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO unzuléssig.

(3.5)  Freihaltung des Uferschutzbereiches von Bebauung (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Auf den von Bebauung freizuhaltenden Flachen sind Stellplétze, Garagen, Bootshduser und sonstige
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO unzuléssig.

Bauliche Anlagen gemaB Satz 1 kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie zuldssigerweise
errichtete Anlagen ersetzen sowie deren Grundfldche und Héhe nicht berschreiten.

Mauern, einschlieBlich Stitzmauern, sowie Aufschittungen mit einer Hohe von jeweils mehr als 50 cm
konnen auf den von Bebauung freizuhaltenden Flachen nur ausnahmsweise zugelassen werden. Gleiches
gilt fur sonstige Einfriedungen, ausgenommen Einfriedungen an den seitlichen Grundstiicksgrenzen.

4, Verkehrsflachen / Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

(4.1)  Sicherung von Geh- und Fahrrechten (§ 9 Abs. 21 BauGB)

Die Fldche A ist mit einem Fahrrecht zugunsten der Benutzer und Besucher der Grundstiicke Manger-
straBie 23, 24 und 25 sowie mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

5. Erhaltungs- und Pflanzbindungen (§ 9 Abs. 25 BauGB)

(5.1)  Verpflichtung zu Ersatzpflanzungen

Bei Abgang von Béumen, fir die der Plan eine Erhaltungsbindung festsetzt, ist an gleicher Stelle gleich-
artiger Ersatz zu pflanzen.

(5.2)  Baumpflanzungen auf Baugrundstiicken

Auf den Baugrundsticken sind je angefangene 400 m2 Grundstiicksflache ein groBkroniger Laubbaum
gemaB Gehdlzliste Nr. 2 mit einem Stammumfang von mindestens 20 ¢m, gemessen in 1,0 m Hhe,
oder zwei Obsthochstémme mit einem Stammumfang von jeweils mindestens 16 cm, gemessen in

1,0 m Hohe, zu pflanzen.

Im Uferschutzbereich ist zusétzlich je angefangene 200 m? von Bebauung freizuhaltender Grund-
stiicksflache ein groBkroniger Laubbaum gemaB Gehélzliste Nr. 1 mit einem Stammumfang von
mindestens 14 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, zu pflanzen.

Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind vorhandene Baume einzurechnen, sofern sie
den oben genannten Anforderungen an Art und Qualitdt entsprechen.

(5.3) Baumpfianzungen auf Stellplatzanlagen

Oberirdische Stellplatzanlagen fir mehr als 4 Kraftfahrzeuge sind mit Baumen zu begriinen und zu
gliedern. Hierzu ist je angefangene 5 Pkw-Stellplétze mindestens ein groBkroniger Laubbaum geman
Geholzliste Nr. 2 mit einem Stammumfang von mindestens 20 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, zu
pflanzen.

Die auf den Stellplatzanlagen zu pflanzenden B&ume sind bei der Ermittlung der Zahl der gemaB
textlicher Festsetzung 5.2 zu pflanzenden Baume einzurechnen.

(5.4)  Rahmenbegriinung von Steliplatzfldchen und von Standfidchen fir Miillbehélter

Oberirdische Stellplatzanlagen fiir mehr als 4 Kraftfahrzeuge sind an ihren AuBenkanten, ausgenommen
im Bereich der Zufahrten bzw. Zuwege, mit einer mindestens 1,5 m hohen Hecken- oder Strauch-
pflanzungen blickdicht einzugriinen.

Gleiches gilt fr Standflachen fir Millbehélter. Anstelle von mindestens 1,5 m hohen Hecken- oder
Strauchpflanzungen kann die Eingriinung auch mit einem gleich hohen, mit rankenden, klimmenden oder
schlingenden Pflanzen zu begriinenden Rankgeriisten erfolgen.

(5.9) Tiefgaragenbegriinung

Vollsténdig unterirdische Stellplatzanlagen (Tiefgaragen) und Tiefgaragenteile auBerhalb der Umfas-
sungswande von Geb&uden sind mit einer Erdschicht von mindestens 30 ¢cm zu iiberdecken und zu
bepflanzen. Dies gilt nicht fr Tiefgaragenteile, die durch Wintergérten, Terrassen, Stellplatze, Zufahrten
und Wege iberdeckt werden.

6. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 20 BauGB)
(6.1)  Begrenzung der Versiegelung

7. Gestaltungsregelungen (6rtliche Bauvorschriften)
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO)

(7.1) Ausbildung des obersten zuléssigen Vollgeschosses als Dach- oder Staffelgeschoss

Auf den dberbaubaren Grundstiicksflachen mit der Festsetzung "G" ist das oberste zulassige Voll-

geschoss auszubilden als:

- Dachgeschoss mit einer Dachneigung von mindestens 7 Grad und hochstens 45 Grad sowie einer
maximalen Drempelhohe (MaB von der Oberkante des DachgeschossfuBbodens bis zur Schnittstelle
der AuBenflache der Wand mit der Dachhaut) von 80 c¢m,

- Staffelgeschoss, dessen AuBenwande allseitig um jeweils mindestens 1,5 m hinter die AuBen-
wandfldchen des darunterliegenden Vollgeschosses zuriicktreten.

Die Bindungen fir Dachgeschosse im Sinne von Satz 1 gelten nicht fiir bauliche Anderungen an

bestehenden Dachgeschossen mit stérkeren Dachneigungen (z.B. bei Mansarddachern) und groBeren

Drempelhdhen (z.B. bei Mezzaningeschossen).

Ausnahmsweise kann fir einzelne AuBenwande eines Staffelgeschosses im Sinne von Satz 1 auf ein

Zurlcktreten verzichtet werden, wenn eine andere AuBenwand des Staffelgeschosses um ein ent-

sprechend hoheres MaB zuriickversetzt ist und die Geschossfléche des Staffelgeschosses zwei Drittel

der Geschossflache des darunterliegenden Vollgeschosses nicht iiberschreitet. Ferner kann fiir unter-
geordnete Bauteile wie Treppenrdume oder Aufzugschéchte auf ein Zuriicktreten verzichtet werden;
aleiches gilt fiir Grenzwénde.

8. Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

(8.1) LdrmschutzmalBnahmen entlang der Berliner Strafe

Auf den Baufléchen, die einen Abstand von unter 25 m zur StraBenbegrenzungslinie der Berliner StraBe
aufweisen, miissen die AuBenbauteile einschlieBlich der Fenster von Aufenthaltsraumen in Wohnungen,
von Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstatten und von Unterrichtsraumen ein bewertetes Luft-
schallddmm-MaB (R'w,res nach DIN 4109, Ausgabe Nov. 1989) von mindestens 40 dB aufweisen.
Ausnahmsweise kann eine Minderung um bis zu 5 dB zugelassen werden, wenn im Baugenehmigungs-
verfahren ein geringerer maBgeblicher AuBenlarmpegel als 66 dB(A) nachgewiesen wird.

Es kénnen auch andere MaBnahmen mit gleichwertiger Wirkung getroffen werden.

Bei Wohnungen mit Fenstern zur Berliner StraBe sind die dem Schlafen dienenden Rdume, die nicht iiber
mindestens ein Fenster zur straBenabgewandten Gebaudeseite verfligen, mit einer schallgeddmmten
mechanischen Luftungsanlage auszustatten. Die Schallddmmanforderungen gemaB Satz 1 miissen auch
bei Aufrechterhaltung eines erforderlichen Mindestluftwechsels eingehalten werden. Gleiches gilt fiir
Ubernachtungsraume in Beherbergungsbetrieben.

Von der Berliner StraBe abgewandt sind solche AuBenwénde, bei denen der Winkel zwischen StraBen-
achse und AuBenwand mehr als 135 Grad betrégt.
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3.  Beschluss zur Teilung des Geltungsbereichs und zur dffentlichen Auslegung

Die Stadtverordnetenversammliung hat auf ihrer Sitzung am 5. November 1997 die Teilung des
Bebauungsplanes Nr. 35 ,Berliner Vorstadt" in die Bebauungsplane Nr. 35-1 ,Nérdliche Berliner
Vorstadt' und Nr. 35-2 ,Stdliche Berliner Vorstadt" sowie die offentliche Auslegung des
Bebauungsplanentwurfs Nr. 35-2 ,Siidliche Berliner Vorstadt" geméB § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.
Der Beschluss wurde am 20. November 1997 im Amtsblatt Nr. 11/1997 fiir die Landeshauptstadt
Potsdam ortsiiblich bekannt gemacht. Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs Nr. 35-2
gemal § 3 Abs. 2 BauGB hat in der Zeit vom 5. Januar 1999 bis einschlieBlich 6. Februar 1999
stattgefunden.
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4. Beschluss zur erneuten dffentlichen Auslegung

Die Stadtverordnetenversammiung hat auf ihrer Sitzung am 2. November 2005 die erneute dffentliche
Auslegung des Bebauungsplanentwurfs Nr. 35-2 , Siidliche Berliner Vorstadt' geméa § 3 Abs. 3i.V.m.
Abs. 2 BauGB beschlossen. Der Beschluss wurde am 1. Dezember 2005 im Amtsblatt Nr. 14/2005 fiir
die Landeshauptstadt Potsdam ortstiblich bekannt gemacht. Die 6ffentliche Auslegung des
Bebauungsplanentwurfs Nr. 35-2 geméB § 3 Abs. 2 i.V.m. Abs. 2 BauGB hat in der Zeit vom 9.
Dezember 2005 bis einschlieBlich 13. Januar 2006 stattgefunden.

Potsdam, den .e.ss(=2.:L6 ~ ‘“’L‘-‘—‘*‘“ ........ [
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5. Satzungsbeschluss e p e
Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am .CL.2.Ga2x CC%..... den Bebauungsplan
gemdB § 10 BauGB als Satzung beschlossen und die Begriindung gebilligt.

Potsdam, den .¢..05:.06

6. Ausfertigung
Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.

Potsdam, den 20.05..06
Oberbirgermeister

7. Bekannitmachung

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan sowie die Stelle, bei der der Bebauungsplan auf Dauer
wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und tiber dessen Inhalt Auskuntt zu
erhalten ist, sind am 2.7 £2:£6... im Amtsblatt Nr. .Z/£%.... fiir die Landeshauptstadt Potsdam
ortsilblich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung
der Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§
215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erloschen von Entschadigungsanspriichen (§§ 44, 246a
Abs. 1 Satz 1 Nr. 9 BauGB) hingewiesen worden. Der Bebauungsplan ist mit der Bekanntmachung in
Kraft getreten.

Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegt im Geltungsbereich der stédtebaulichen ,Erhaltungs-
satzung Berliner Vorstadt", im Geltungsbereich der , Gestaltungssatzung Berliner Vorstadt' sowie im

Geltungsbereich der ,, Denkmalbereichssatzung Berliner Vorstadt".

Hinweis

Die Alleen in der Berliner Strafe, in der SeestraBe und in der HelmholtzstraBe sind geschitzte Alleen

gemdh § 31 des Brandenburgischen Naturschutzgesetzes.

Geholzliste Nr. 1
Alnus glutinosa - Schwarzerle

Amelanchier spicata - Ahrige Felsenbirne
Betula pendula - Sandbirke

Carpinus betulus - Hainbuche
Corylus avellana - Haselnuss
Fraxinus excelsior - Esche

Pinus syvestris - Waldkiefer

Populus nigra "ltalica" - Sdulenpappel
Populus tremula - Zitterpappel

Prunus avium - Vogelkirsche

Prunus spinosa - Schiehe

Quercus robur - Stieleiche

Salix alba - Silberweide

Salix aurita - Ohrchenweide

Salix cineria - Grauweide

Salix purpurea - Pupurweide

Salix viminalis - Korbweide
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sorbus aucupana - Eberesche

Ulmus laevis - Flatterulme

Gehdlzliste Nr. 2
Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahomn

Aesculus hippocastanum - Rosskastanie

Amelanchier laevis - Felsenbirne
Betula pendula - Sandbirke

Carpinus betulus - Hainbuche
Corylus avellana - Haselnuss
Crataegus monogyna - WeiB-/Rotdorn
Fagus sylvatica - Rotbuche

Fraxinus excelsior - Esche

Malus spec. - Apfel

Pinus syvestris - Waldkiefer

Populus nigra "ltalica" - Saulenpappel
Populus tremula - Zitterpappel
Prunus spec. - Kirsche/Pflaume
Prunus spinosa - Schlehe

Pyrus spec. - Birne

Quercus robur - Stieleiche

Salix alba - Silberweide

Salix purpurea - Pupurweide
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sorbus aucupana - Eberesche

Tilia cordata - Winterlinde

Tilia platyphyllos - Sommerlinde
Ulmus laevis - Flatterulme

Planzeichenerklarung

Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung
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Allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 BauNvo
i.v.m. textl. Festsetzungen 1.1 bis 1.4

Flachen flir den Gemeinbedarf

FIE

Flachen for den Gemeinbedarf

Kindertagesstatte

MaR der baulichen Nutzung und Gestaltungsbindung

c]

Grundfldche in m? (§ 19 BauVO)

Zahl der Vollgeschosse als Hichstgrenze (§ 20 BauNVO0)

Gestaltungsbindung fir das oberste zuldssige
Vollgeschoss gemal textl. Festsetzung 7.1

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen

—

Abweichende Bauweise gemas textl. Festsetzung 3.1

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVv0)

Verkehrsflachen, Geh- und Fahrrechte

| StraBenverkehrsfidche
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mit einem Geh- und Fahrrecht geman
textl. Festsetzung 4.1 zu belastende Fliche

Griinflichen
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Offentliche Grnflache
Qffentliche Parkanlage

Ofientlicher Kinderspielplatz

Naturschutz und Landschaftspflege

@

Erhaltungsbindung fdr Einzelbdume

Sonstige Festsetzungen

GRZ 0,6

Grundflachenzahl (§ 19 BauNV0)

Geschossflachenzahl (§ 20 BauNv0)

Flachen, die gemaB textl. Festsetzung 3.5
von Bebauung freizuhalten sind

StraBenbegrenzungslinie

Private Griinfldche

Private Dauerkleingérten

Erhaltungsbindung fiir Baumgruppe

Gebischflache

Den Festsetzungen des Bebauungsplanes liegt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990, zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 22. April 1993 und die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 zugrunde.

Landeshauptstadt Potsdam

In den 6ffentlichen Grinfléchen sind die Wege und Zufahrten zu mindestens 75 vom Hundert der jewei-

ligen Gesamtwege- und Zufahrtsflche in wasser- und luftdurchl&ssigem Aufbau herzustellen. Auch Q() C CJ) 6 A o ' hil BebauunQSD lan Nr. 35-2
Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Potsdam, den £Y..\5... / A If NI ; i
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577 R Fassung zum Satzungsbeschluss
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