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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

fur den Geltungsbereich der 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45

11.2

12

Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet gem. §4i.V.m. § 1 Abs. 4, 5, 6 und 7 und § 13 BauNVO
WA 1 mit hohem Wohnanteil

Folgende Nutzungen sind nur bis zum 1. Vollgeschoss zulassig:

- die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

- R&ume flr freie Berufe

Raume flr freie Berufe kénnen ausnahmsweise oberhalb des 1. Vollgeschosses zugelassen

werden.

Ausnahmsweise sind folgende Nutzungen nur bis zum 1. Vollgeschoss zulassig:
- Anlagen fir Verwaltungen

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen fur sportliche Zwecke

Unzulassig sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Tankstellen

- Gartenbaubetriebe

- Anlagen fur sportliche Zwecke im Freien

WA 2 mit reduziertem Wohnanteil

Folgende Nutzungen sind nur bis zum 1. Vollgeschoss allgemein, oberhalb des 1. Vollgeschos-
ses ausnahmsweise zulassig:
- die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
- Ré&ume fir freie Berufe
- nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen

Anlagen flr sportliche Zwecke kénnen ausnahmsweise bis zum 1. Vollgeschoss zugelassen
werden. Anlagen von Botschaften und Niederlassungen anderer Staaten und Bundeslénder so-
wie von Stiftungen kénnen ausnahmsweise in allen Geschossen zugelassen werden. Kleine Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes kénnen ausnahmsweise in allen Geschossen zugelassen
werden.

Unzul&ssig sind:

- Tankstellen

- Gartenbaubetriebe

- Anlagen fir sportliche Zwecke im Freien

Reines Wohngebiet (WR) gemaR § 3i.V.m. § 1 Abs. 7 BauNVO

Alle ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind ausgeschlossen.
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PLANZEICHENERKLARUNG

FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung

Reines Wohngebiet

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 3 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)

Mal} der baulichen Nutzung

0,15 GRZ - Grundflachenzahl

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)

T Zahl der Voligeschosse als Hochstmaly
in Verbindung mit der textlichen Festsetzung Nr. 5.1

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO und § 81 BbgBO)

Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Baulinie

Baugrenze

Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen und Straduchern und sonstigen Bepflanzungen

‘ Erhaltung von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Regelungen flr die Stadterhaltung und den Denkmalschutz

@ Einzelanlage (unbewegl. Kulturdenkmale), die dem Denkmal-
schutz unterliegen / nachrichtliche Ubernahme (5 9 Abs. 6 BaucB)
erhaltenswertes Gebaude
nur Hinweis

Sonstige Planzeichen
erten et

9. Anderung gemaf § 13 a BauGB

MaR der baulichen Nutzung
Zulassigkeit von GR- und GRZ- Uberschreitungen gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO

Die Uberschreitungen der festgesetzten Grundflachenzahl bzw. Grundflache durch die Flachen
von Stellplétzen und deren Zufahrten, Nebenanlagen und unterhalb der Geléndeoberfléche lie-
genden baulichen Anlagen ist bis 50 % und im allgemeinen Wohngebiet WA 1a bis zu 75 % zu-
lassig, wobei die wasserdurchléssig angelegten Stellplétze nur zu 50% anzurechnen sind.

Die Uberschreitung durch Tiefgaragen einschlieRlich Zufahrten ist bis 50 % zulassig. Soweit eine
in der Planunterlage als Bestand dargestellte Bebauung innerhalb der festgesetzten Uberbauba-
ren Grundstiicksflachen erhalten wird, ist die Uberschreitung durch Tiefgaragen einschlieflich
Zufahrten ausnahmsweise bis 100 % zuldssig, wenn die betroffenen Tiefgaragenteile vollstandig
unterirdisch liegen.

Uberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflichen
MindestgroRe der Baugrundstlcke geman § 9 Abs. 1 Nr.3 BauGB

Die Breite eines Baugrundstiicks muss mindestens 18 m betragen, welches gleichzeitig eine
MindestgréRe von 800 m? aufzuweisen hat.

Langenbeschrankung der Gebdude gemaR § 22 Abs. 4 und § 23 BauNVO

a) EinschlieRlich untergeordneter Bauteile durfen die maximal zul&ssige Geb&udebreite von 18
m und die maximale Geb&udetiefe von 22 m nicht Uberschritten werden.

b) Ausnahmsweise ist eine maximale Geb&udebreite von 30 m und eine Geb&dudetiefe von 25 m
zulassig, wenn es sich um die Anbauméglichkeiten bei den denkmalgeschitzten sowie bei
den in der Planzeichnung mit "E" gekennzeichneten und als erhaltenswert eingestuften Ge-
b&uden handelt.

Anmerkung: Die Gebaudebreite im Sinne dieser Festsetzung ist die Lange der stralRenseitigen

Fassadenansicht einschlieRlich untergeordneter Bauteile, wobei die StraRe maRgeblich ist, die

als Adresse fur das Baugrundstick gilt. Die Gebadudetiefe ist die Lange der zu den seitlichen

Grundstlcksgrenzen orientierten Fassadenansicht einschlielllich untergeordneter Bauteile. Un-

tergeordnete Bauteile im Sinne dieser Festsetzung sind die Bauteile, deren Breite nicht mehr als

5 m betragt, und deren Gesamtbreite die Halfte der jeweiligen AuRenwand nicht Uberschreitet.

Uberschreiten der Baugrenzen und -linien gemank § 23 Abs. 2 u. 3i.V.m. § 16 Abs. 5 BauNVO

Ein Uberschreiten der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile wie Balkone, Loggien und

Wintergérten um bis zu 2,5 m ist zuldssig, wenn

- einschlieRlich dieser vortretenden Bauteile die maximale Geb&udebreite von 18 m und die
maximale Gebaudetiefe von 22 m nicht Uberschritten werden,

- von der AuRenwand dieser vortretenden Bauteile zur Grundstticksgrenze ein Mindestabstand
von 5 m eingehalten wird und

- die Breite der vortretenden Bauteile die Hélfte der Breite der betroffenen Fassade nicht tber-
schreitet.

Ausnahmsweise kann bei den denkmalgeschutzten sowie bei den in der Planzeichnung mit "E"

gekennzeichneten und als erhaltenswert eingestuften Geb&uden die Baulinie bzw. Baugrenze

durch einen vortretenden Geb&udeteil um mehr als 2,5 m Uberschritten werden, wenn

- einschlieRlich dieses und der vorhandenen vortretenden Bauteile die maximale Gebaudebrei-
te von 30 m und die maximale Gebaudetiefe von 25 m nicht Uberschritten werden,

- von der AuRenwand dieses vortretenden Bauteils zur Grundstlcksgrenze ein Mindestabstand
von § m eingehalten wird und

- die Breite des vortretenden Bauteils die Hélfte der Breite der betroffenen Fassade nicht Uber-
schreitet.
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I l Flachen fur Stellplatze (59 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

e

Grenze des raulichen Geltungsbereiches (59 Abs. 7 BaucB)
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Abstands- und Winkelbemassung in Meter bzw. Grad

LEGENDE DER PLANGRUNDLAGE

Vermessung Kataster

Ein Uberschreiten der Baugrenzen durch Tiefgaragen einschlieRlich Ein- und Ausfahrten ist bis
zu 7 m zuldssig. Tiefgaragen dirfen ausnahmsweise aulRerhalb der festgesetzten Baugrenzen
errichtet werden, wenn sie vollstédndig unterhalb der Geléndeoberflache liegen und eine in der
Planunterlage als Bestand dargestellte Bebauung innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren
Grundstuicksflachen erhalten wird.

Ausschluss von Nebenanlagen in Vorgartenzonen gem. § 14 Abs. 1i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO

In den Vorgérten sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO unzuldssig. Ausnahmsweise

kénnen zugelassen werden:

a) Milltonnenschranke

b) Gartenpavillons, wenn sie gemaR § 6 Abs. 10 BbgBO Nebengebdude ohne Aufenthaltsrau-
me und Feuerstatten mit einer Grundflédche von insgesamt nicht mehr als 10 m? sind sowie
Gartenpergolen. Von diesen Anlagen ist ein Mindestabstand von 5 m von der StraRenbe-
grenzungslinie und den seitlichen Grundstiicksgrenzen einzuhalten.

Anmerkung: Die Vorgartenzone im Sinne dieser Festsetzung ist die Fldche zwischen stralen-

seitiger Gebaudefront und StraRenbegrenzungslinie.

Ausschluss von oberirdischen Garagen und Beschrénkung ebenerdiger Stellplatze
§ 12 Abs. 6 BauNVvVO

geman

Oberirdische Garagen sind unzuldssig, ebenerdige Stellplatze sind im beschrénkten Umfang
von 3 Stellplétzen je bauliche Anlage mit Hauptnutzung innerhalb der im Plan gekennzeichne-
ten Flachen zuldssig.

Baumerhaltungs- und Pflanzbindungen, MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft

Verpflichtung zu Ersatzpflanzungen gemar § © Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Bei Abgang von Baumen, fir die der Plan eine Erhaltungsbindung festsetzt, ist gleichartiger Er-
satz zu pflanzen.

Baumpflanzungen auf Baugrundstiicken gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB

Je 300 m? Grundstlicksflache sind mindestens ein groRkroniger standortgerechter Laubbaum
oder zwei Obsthochstdmme zu pflanzen. Dabei werden vorhandene B&dume angerechnet.

Tiefgaragenbegrinung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB

Teile von Tiefgaragen auBerhalb der Umfassungsmauern der Geb&ude sind als Teile der Ge-
b&ude, z.B. als Sockel und Terrassen bis maximal 1,0 m Uber Gelédndeniveau zuldssig. Bei
ganzlich unterirdischen Tiefgaragen bzw. -teilen auRerhalb der GebdudeaulRenmauern soll ihre
Oberkante mindestens unter einer Erdschicht von 0.8 m unter der Geléandeoberfléche liegen,
die gértnerisch anzulegen und zu unterhalten ist. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht
far Terrassen, Wege und Zufahrten.

Fassadenbegrinung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie fensterlose Gebaudewénde von mehr als
100 m2 GréRe sind je angefangene 100 m? AuBenwandflache mit mindestens einer rankenden,
klimmenden oder schlingenden Pflanze zu begrinen. Die Verpflichtung zur Begriinung besteht
nicht flr technische Einrichtungen und Baudenkmaler.
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5.7

5.8

5.9

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

In den Baugebieten, fur die in der Planzeichnung die Zahl der Vollgeschosse als Héchstmaf
mit einem hochgestellten 'G' festgesetzt ist, muss das zuldssig oberste Vollgeschoss einer bau-
lichen Anlage in einem Dachraum eingebaut sein. Dabei darf die AuBenwand am Durchstof3-
punkt mit der Dachhaut nicht héher als 1,0 m Uber der FuRbodenoberkante des obersten Ge-
schosses sein.

Dachform und Dachneigung gemaR § 81 BbgBO

Bei baulichen Anlagen mit einer Grundflache Uber 25 m? werden folgende Vorgaben zur Ges-

taltung der Dacher festgesetzt.

a) Der héchste Punkt des Gebaudes darf 13 m Uber der Geldndeoberflache nicht Uberschrei-
ten.

b) Zulassig sind Sattel-, Walm- oder Mansarddacher mit einer Dachneigung von mind. 25° und
max. 50°.

c) Ausnahmsweise sind flachgeneigte Dacher zuléssig, wenn

- sie als StaffelgeschoR ausgebildet sind und die Dachneigungen zwischen 7° und 25° liegen
und die Grundflache des Staffelgeschosses 65 % der Grundflache des darunterliegenden
Geschosses nicht Uberschreitet,

- die AuRenwande des Staffelgeschosses zu allen Seiten hin um mindestens 1,5 m eingerickt
sind

- die Traufhohe des gestaffelten Daches, gemessen von der Oberkante der darunterliegen-
den Decke, maximal 2,5 m betragt.

d) Flachdachanteile unter 7° einschlieRlich Dachterrassen durfen héchstens 35 % der Geb&u-
degrundflache ausmachen.

e) Geneigte Dachflédchen eines Gebaudes inkl. Dachaufbauten sind héchstens mit zwei Arten
von Materialien zu decken. Zulassig sind Ziegel, Glas und auf vom &ffentlichen Raum aus
nicht einsehbaren Flachen nichtgldnzende Metalldeckungen.

Abweichungen von den oben genannten Festsetzungen kénnen zugelassen werden, wenn es
sich um die Wiederherstellung eines historischen Bauzustandes handelt.

Dachfenster gemaRr § 81 BbgBO

Fir die Dachfenster auf vom 6ffentlichen StraBenraum aus einsehbaren Dachseiten sind fol-

gende Gestaltungsvorschriften einzuhalten:

a) Der Anteil der durch die Dachfenster abgedeckten Dachflache darf 30 % der betroffenen
Dachseite nicht Uberschreiten, wobei der Anteil der durch die stehenden Dachfenster ab-
gedeckten Dachflache 20 % der betroffenen Dachseite nicht tberschreiten darf.

b) Die gesamte Ansichtbreite, die diese Dachfenster ausmachen, darf 50% der betroffenen
Trauflange nicht Uberschreiten.

c) Der Abstand der Dachfenster zu First und Graten muss mindestens 1 m betragen und von
der aufgehenden AuRenwand mindestens 50 cm zurlickgesetzt werden.

d) Die stehenden Dachfenster innerhalb einer Dachseite sollen einen einheitlichen Abstand
zur Traufe aufweisen u. dirfen maximal zwei unterschiedliche GréRen u. Arten aufweisen.

e) Die stehenden Dachfenster missen die Fensterachsen der betroffenen Fassade aufneh-
men.

Die Dachfenster auf nicht vom StraBenraum aus einsehbaren Dachseiten dlrfen bis zu einem
Dachflachenanteil von 40% zugelassen werden.

Trauf- und Firsthéhen gemar § 81 BbgBO

In Abhé&ngigkeit zur Zahl der Vollgeschosse sind folgende Obergrenzen fur die Traufhéhe und
die Firsthéhe in Metern zul&ssig.

a) Bei Gebduden mit einem Vollgeschoss darf die maximale Traufhéhe von 4 m und die maxi-
male Firsthohe von 8,5 m nicht Uberschritten werden, wobei die Héhe des Sockels mindes-
tens 40 cm betragen soll.

b) Bei Gebauden mit zwei Vollgeschossen darf die maximale Traufhéhe von 8 m und die maxi-
male Firsthéhe von 13 m nicht Uberschritten werden, wobei die Héhe des Sockels mindes-
tens 40 cm betragen soll.

c) Bei Umbau und baulicher Ergédnzung von denkmalgeschutzten sowie von in der Planzeich-
nung mit "E" gekennzeichneten und als erhaltenswert eingestuften Gebauden gilt die vor-
handene Traufhéhe und Firsthéhe als maximales Mal.

Ausnahmsweise gelten die oben genannten Festsetzungen nicht, wenn es sich um die Wieder-

herstellung eines historischen Bauzustandes handelt.

Anmerkung: Als Traufhéhe im Sinne dieser Festsetzung gilt gemaR § 6 Abs. 4 BbgBO die

Wandhoéhe. Dabei sind Wénde von Staffelgeschossen, die mindestens 1,5 m hinter die darun-

terliegende AuRenwand zurlckversetzt sind, nicht einzurechnen. Als Firsthéhe im Sinne dieser

Festsetzung gilt das MaR von der Geldndeoberflache bis zum héchsten Punkt des Geb&udes

oder bis zur Oberkante der Dachhaut.

Fassade geméaR § 81 BbgBO

Jedes Gebaude muss mindestens einen vorgebauten untergeordneten Bauteil, z.B. Erker oder
Wintergérten, aufweisen. Jede Fassade muss mindestens in drei Zonen - Sockel, Geschoss
und Dachgeschoss - durch Gesimse, Einschnitte, Material oder Farbwechsel optisch klar ge-
gliedert sein.

Abgrabungen und Aufschittungen geman § 81 BbgBO

Abgrabungen und Aufschittungen um mehr als 0,5 m bezogen auf die Héhe der Gelandeober-
flache sind unzul&ssig. Sie sind ausnahmsweise vor den AuRenwénden, die sich zum Blockin-
neren hin orientieren bzw. nicht von den éffentlichen Straken sowie Wegen aus einsehbar sind,
bis zu einem Anteil von 25 % der betroffenen Fassadenlénge zulédssig, wenn sie in Abhéngig-
keit der Lage und der topographischen Einbindung géartnerisch ausgebildet werden.

Abstellplatz fur Millbehélter gemaR § 81 BbgBO

Abstellplatze fur Mullbehélter sind abzuschirmen. Sie sind als Teil des Geb&udes z.B. im
Hauseingangsbereich, oder als ein niedriger Mauerteil der Einfriedungen mit einer maximalen
Héhe von 140 cm integriert zu errichten.

Ausnahmsweise dirfen sie im Zusammenhang mit ebenerdigen Stellplatzen errichtet werden.
In diesem Fall sind sie durch Rankpflanzen einzugrtinen.

Ebenerdige Stellplétze einschlieRlich Zufahrten und Wege gemaR § 81 BbgBO

Stellplétze auRerhalb von Tiefgaragen sind ausschlieBlich offen oder mit Schutzdachern und
ohne Wande (Carports) zulassig.

Einfriedungen geméan § 81 BbgBO

An der StraRenseite des Grundstiicks sind Einfriedungen vorzunehmen. Die seitlichen und
rlickseitigen Einfriedungen kénnen entfallen. Werden sie jedoch vorgesehen, mussen sie sich
den Gestaltungsregeln unterordnen, sofern sie vom éffentlichen Raum aus einsehbar sind.

a) Fur straBenseitige Einfriedungen sind durchsehbare Metall- und Holzgitter auf einem bis zu
40 cm hohen Sockel zu verwenden. Wird ein Abstellplatz fur Mullbehélter in Einfriedungen
integriert, sind hierfir Mauerteile bis zu einer Héhe von 140 cm zul&ssig.
b) Fur seitliche und rickwartige Einfriedungen sind durchsehbare Metall- bzw. Holzgitter zul&s-
sig. Durchgehende Mauern aus Beton oder verputztem Mauerwerk, Stein und Backstein sind
nur in Form von Sitzbanken mit einer Héhe von 40 cm zuléssig.
c) Farbe der Einfriedungen
- Fur die Bauteile aus Metall sind die Farben Grau bis Dunkelgrau, WeiR, Beige und Grin
zuléssig.

- Fir Sockel, Mauerteile sowie Pfeiler mit Mauerwerk sind helle warme Farbténe, z.B. war-
mes Grau, Sandfarbe, Beige und abgeténtes Weil zuldssig.

- Sichtmauerwerk ist mit roten bis braunen Klinkern auszuftihren.

- Grelles Rot, Orange, Gelb und Blau sind ausgeschlossen.
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9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45
"Karl-Marx-Stral3e"
Teilbereich Rosa-Luxemburg-Str. 13/14

SATZUNG

VERFAHRENSVERMERKE

KATASTERVERMERK

Die verwendete Planunterlage fir die Anderung enthélt den Inhalt des Liegenschaftska-
tasters mit Stand vom Februar 2008 und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen
sowie Stralen, Wege und Platze vollstdndig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrele-
vanten Bestandteile geometrisch einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der neuzubildenden
Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei magli

Potsdam, den ...

AUSFERTIGUNG

Die Stadtverordnetenversammlung hat auf ihre ng am 28.01.2009 die Auswertung
der vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen
Tréager 6ffentlicher Belange geprift, die 9. Anderung des Bebauungsplanes gemaR § 10
BauGB als Satzung beschlossen und die Begriindung gebilligt. Die 9. Anderung des Be-
bauungsplanes gemaR § 13a BauGB wird hiermit aus rtigt.

Potsdam, den 4........ i S5 RROPEU | /IS | SSSSES P |51 | N —— J‘
erblrgermeister

BEKANNTMACHUNG

Der Satzungsbeschluss zur 9. Anderung des Bebauungsplanes gemaR § 13 a BauGB
sowie die Stelle, bei der der Bebauungsplan auf Dauer wéhrend der Dienststunden von
jedermann eingesehen werden kann und Uber dessen Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind
am e im Amtsblatt fur die Landeshauptstadt Potsdam Nr. .2 / 26022&70\7
ortsliblich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung
der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwéagung
sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erléschen
von Entschadigungsansprichen (§ 44 BauGB) hingewi Anderung des
Bebauungsplanes ist mit der Bekanntmachung in Kr

Oberburgermeister

UBERSICHTSPLAN

Quelle: Topographische Stadtkarte M 1 : 10 000, Potsdam Blatt 2 u. 4
Landesvermessungsamt Brandenburg, 2. Auflage 1996
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Der Oberblrgermeister
Fachbereich Stadtplanung und Bauordnung
Bereich Verbindliche Bauleitplanung
Friedrich-Ebert-Stralle 79 / 81, 14469 Potsdam




