Begriindung

Bebauungsplan Nr. 45 ,Karl-Marx-Strae*“
1. vereinfachte Anderung

Erfordernis

Mit einer Einwendung machte eine Eigentiimerin bekannt, dass sie eine Bauméglichkeit
winscht, die im Bebauungsplan nicht vorgesehen war. Die Prufung der Einwendung ergab,
dass dieser Erweiterung der Baumoglichkeit keine stadtebaulichen Griinde
entgegenstehen.

Beabsichtigte Anderung

Auf dem Grundstick VirchowstraBe 31 Flurstick 227/4 soll ein Baufeld fiir ein
Wohngebaude, zweigeschossig mit 130 m? Grundflache eingetragen werden.

Begriindung

Ein Kriterium flr die Bebaubarkeit der Grundstliicke im Bebauungsplanbereich
Bebauungsplan Nr. 45 ,Karl-Marx-StraBe“ war das Ziel der Planung, die Bauliicken
zwischen den Gebaduden groRer als die Gebaudebreite zu halten. Dementsprechend wurde
im Bebauungsplan Nr. 45 auf dem relativ schmalen Grundstiick 227/4 kein Baufeld
eingetragen. Aufgrund der Einwendung der Eigentiimerin wurden die baulichen
Moglichkeiten nochmals eingehend Uberprift und man kam zu dem Schluss, dass ein
Baufeld mit 9 x 12 m flr eine Bebauung mit einer Grundflache von 130 m? auf diesem
Grundstiick im vorderen Bereich realisierbar ist.

Es wird entgegen friiherer Auffassung eingeschatzt, dass ein anderer Planungsgrundsatz,
auf jedem Grundstiick Uber 800 m? Gr6Re eine Baumdglichkeit zu schaffen, schwerer
wiegen sollte, als der oben genannte gestalterische Grundsatz der Bauliickenbreite.

Anderungsentwurf

Die Anlage zeigt im Vergleich die Festsetzung im rechtskraftigen Bebauungsplan und die
Festsetzung der einfachen Anderung geman § 13 Baugesetzbuch. Die Legende sowie die
textlichen Festsetzungen dienen der Lesbarkeit des Anderungsentwurfs.




Satzung zur 1. Vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45 ,Karl-
Marx-StraBe*

Grundstiick VirchowstraBe 31 (Flur 23, Flurstiick 227/4 der Gemarkung
Babelsberg Blatt 2

Verfahrensvermerke:

Fir den Entwurf zur Vereinfachten Anderung des Bebauungsplans Nr. 45 -Karl-Marx-Strae” gem. §
13 wurde in der Zeit vom 20.12.00 bis 20.01.01 eine Beteiligung der von der Anderung betroffenen
Trager offentlicher Belange sowie der betroffenen Eigentiimer durchgefiihrt.

POtSAam, deN  ......cocceicicis e
Fachbereichsleiter Stadtplanung und
Bauordnung

Die Stadtverordnetenversammiung hat iber die Abwagung der Anregung und Bedenken der
Eigentimer und Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange zur 1. Anderung des
Bebauungsplanes gepriift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

POtSAaM, EN ... e

Fachbereichsleiter Stadtplanung  und
Bauordnung
Die Stadtverordnetenversammiung hat in ihrer Sitzung am ..........ccccocceeeveenn.. die 1. Anderung des

Bebauungsplanes als Satzung beschlossen und die Begriindung gebilligt.

POISUAM, BN ..oeeeeeccceces e

Potsdam, deN ... e
Vorsitzende der Stadtverordneten-
versammliung

Die 1. Anderung des Bebauungsplans wird hiermit ausgefertigt.

Potsdam, den ... e
Oberbiirgermeister

Genehmigungsverfahren
Das Ministerium fiir Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr hat mit Schreiben vom .... den
Bebauungsplan - mit Auflagen und MaRgaben - genehmigt.

POISAAM, AEN oo e e
Beigeordneter fiir Stadtentwicklung und
Bauen

Die Stelle, bei der die Anderung des Bebauungsplans auf Dauer wihrend der Dienststunden von
jedermann eingesehen werden kann und iber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am ... im
Amtsblatt Nr. ..der Landeshauptstadt Potsdam ortsiiblich bekannt gemacht worden. In der
Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung der Verfahrens- und Formvorschriften
und von Méngein der Abwagung sowie auf Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf
Falligkeit und Erldschung von Entschadigungsanspriichen (§§ 44, 246a Abs. 1 Satz 1Nr.9 BauGB)
hingewiesen worden. Die Anderung des Bebauungsplans ist mit der Bekanntmachung in Kraft
getreten.

Potsdam, den ... e
Oberbiirgermeister




Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 45 "Karl-Marx-
StraBe”

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Aligemeines Wohngebiet
gemaf §4i.V.m. §1 Abs.4, 5. 6 und 7 und §13 BauNVO

1.1.1 WA1 mit hohem Wohnanteil

Foilgende Nutzungen sind nur bis zum 1. VollgeschoB zulassig:

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitiiche Zwecke

v Raume f(r freie Berufe

Raume fir freie Berufe konnen ausnahmsweise oberhalb des 1. Volige-
schosses zugelassen werden.

Ausnahmsweise sind folgende Nutzungen nur bis zum 1. VoligeschoB
zulassig:

- Anlagen fUr Verwaltungen

- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe

- Anlagen fur sportliche Zwecke

Unzulassig sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Tankstellen

- Gartenbaubetriebe

- Anlagen fUr sportliche Zwecke im Freien

 1.1.2 WA2 mit reduziertem Wohnanteil

"~ Folgende Nutzungen sind nur bis zum 1. VollgeschoRB allgemein, ober-
halb des 1. Voligeschosses ausnahmsweise zulassig:
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe
- Anlagen fir kirchliche, kuturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
- Réaume far freie Berufe
- nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen

Anlagen far sportliche Zwecke kbnnen ausnahmsweise bis zum 1. Voli-
geschofB zugelassen werden.

Anlagen von Botschaften und Niederlassungen anderer Staaten und
Bundeslander sowie von Stiftungen kdnnen ausnahmsweise in allen
Geschossen zugelassen werden.

Kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes konnen ausnahmswei-
se in allen Geschossen zugelassen werden.

Unzulassig sind:
- Tankstelien
- QGartenbaubetriebe




Anlagen fur sportiiche Zwecke im Freien

1.2 Reines Wohngebiet (WR)
gemaB §31.V.m. §1 Abs.7 BauNVO

Alle ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind ausgeschlossen.

1.3  Sonstiges Sondergebiet
gemaB §11 Abs. 1 und 2 BauNVvVO

Das SO dient der Unterbringung von Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nichtstérenden Handwerks- und Gewerbebetrieben,
die der Versorgung des umliegenden Wohngebietes dienen und Rau-
men far freie Berufe.

Zulassig sind im 1. VolligeschoB die der Versorgung des Gebietes die-
nenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nichtstérende
Handwerksbetriebe. Oberhalb des 1. Voligeschosses sind Biros,
nichtstorende Gewerbebetriebe und Raume fur freie Berufe zulassig.

2. MaB der baulichen Nutzung

2.1 Zulassigkeit von GR und GRZ - Uberschreitungen
gemaB §19 Abs. 4 BauNvVO

Die Uberschreitungen der festgesetzten Grundflachenzahl bzw.
Grundflache durch die Flachen von Stellplatzen und deren Zutahrten,
Nebenanlagen und unterhalb der Geldndeoberflache liegenden bauli-
che Anlagen ist bis 50% zulassig, wobei die wasserdurchiassig ange-
legten Stellplatze nur zu 50% anzurechnen sind.

Die Uberschreitung durch Tiefgaragen einschlieBlich Zufahrten ist bis
50% zulassig. Soweit eine in der Planunterlage als Bestand dargestelite
Bebauung innehalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstucksfla-
chen erhalten wird, ist die Uberschreitung durch Tiefgaragen einschlieB3-
lich Zufahrten ausnahmsweise bis 100% zuléssig, wenn die betroffe-
nen Tiefgaragenteile volistandig unterirdisch liegen. -

2.2 Zulassigkeit zusatzlicher Vollgeschosse
gemaB §16 Abs. 6 BauNVO i.V.m. §2 Abs.4 BbgBO

Abweichend von einer festgesetzten Ein- oder Zweigeschossigkeit ist
ausnahmsweise ein weiteres Vollgeschof in Form eines Dachgeschos-
ses oder Staffelgeschosses zulassig, wenn die gestalterischen Vor-
schriften eingehalten (siehe textliche Festsetzung 6.1) werden und die
festgesetzte GFZ nicht Uberschritten wird.

3. Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen

3.1 MindestgroBe der Baugrundsticke
gemaB §9 Abs.1 Nr.3 BauGB




Die Breite eines Baugrundstucks muf3 mindestens 18 m betragen, wel-
ches gleichzeitig eine Mindestgroe von 800 m?2 aufzuweisen hat.

3.2 Langenbeschrankung der Gebaude
gemaf §22 Abs.4 und §23 BauNVO

a) EinschlieBlich untergeordneter Bauteile dirfen die maximal zuldssige
Gebaudebreite von 18 m und die maximale Gebaudetiefe von 22 m
nicht tberschritten werden. »

b) Ausnahmsweise ist eine maximale Gebaudebreite von 30 mund eine
Gebaudetiefe von 25 m zulgssig, wenn es sich um die Anbaumdg-
lichkeiten bei den denkmalgeschitzten, zum Denkmalschutz vorge-
sehen und mit "E" gekennzeichneten Gebauden (als erhaltenswert -
im Sinne von §172 Abs.3 BauGB eingestuften Gebauden) handelt.

. _c) Die textlichen Festsetzungen a) und b) gelten nicht fir die (iberbau-

bare Grundstucksflache auf dem Grundstick Rudolf-Breitscheid-
StraBe 178 (Flurstuck 78, 79 und 80). Hier ist die Baugrenze und ihre
maximal zulassige Uberschreitung von 2,5 m (siehe textliche Fest-
setzung 3.3 Satz 1) maBgebend.

Anmerkung :

Die Gebaudebreite im Sinne dieser Festsetzung ist die Lange der stra-
Benseitigen Fassadenansicht einschlieBlich untergeordneter Bauteile,
wobei die Stra3e maBgeblichist, die als Adresse fir das Baugrundstiick
gilt.

Die Gebaudetiefe ist die Lange der zu den seitlichen Grundstiicksgren-
zen orientierten Fassadenansicht einschlieBlich untergeordneter Bau-
teile.

Untergeordnete Bauteile im Sinne dieser Festsetzung sind die Bauteile,
deren Breite nicht mehr als 5m betragt, und deren Gesamtbreite die Half-
te der jeweiligen AuBenwand nicht Uberschreitet.

|33 Uberschreiten der Baugrenzen und -linien
geman §23 Abs.2 und 3i.V.m. §16 Abs. 5 BauNVO

Ein Uberschreiten der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile wie

Balkone, Loggien und Wintergarten um bis zu 2,5 m ist zulassig, wenn

- einschlieBlich dieser vortretenden Bauteile die maximale Gebaude-
breite von 18 m und die maximale Gebaudetiefe von 22 m nicht Uber-
schritten werden,

- von der AuBenwand dieser vortretenden Bauteile zur Grundstiicks-
grenze ein Mindestabstand von 5 m eingehalten wird und

- die Breite der vortretenden Bauteile die Halfte der Breite der betroffe-
nen Fassade nicht Uberschreitet.

Ausnahmsweise kann bei den denkmalgeschitzten, zum Denkmal vor-

gesehenen und im Plan mit "E" gekennzeichneten Gebauden die Bauli-

nie bzw. Baugrenze durch einen vortretenden Gebaudeteil um mehr als

2,5 m Uberschritten werden, wenn

- einschlieBlich dieses und der vorhandenen vortretenden Bauteile die
maximale Gebaudebreite von 30 m und die maximale Gebaudetiefe
von 25 m nicht Uberschritten werden,

- von der AuSenwand dieses vortretenden Bauteils zur Grundstlicks-
grenze ein Mindestabstand von 5 m eingehalten wird und

- die Breite des vortretenden Bauteils die Halfte der Breite der betroffe-




nen Fassade nicht Uberschreitet.

Ein Uberschreitender Baugrenzendurch Tietgaragen einschlieBlich Ein-
und Austahrten ist bis zu 7 m zulassig. Tiefgaragen durfen ausnahms-
weise auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen errichtet werden. wenn
sie volistandig unterhalb der Gelandeoberflache liegen und eine in der
Planunteriage als Bestand dargestellte Bebauung innerhalb der testge-
setzten Uberbaubaren Grundstuckstlachen erhalten wird.

3.4  Ausschiul von Nebenanlagen in Vorganenzonén
gemaB §14 Abs. 1i.V.m. §23 Abs.5 BauNVO

Inden Vorgarten sind Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO unzu-

lassig. Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

a) Malltonnenschranke _

b) Gartenpergolen sowie Gartenpavillons, wenn sie gemaB §6 Abs.9
Nr.2 BbgBO Nebengebaude ohne Aufenthaltsraume und Feuerstat-
ten mit einer Grundflache von insgesamt nicht mehr als 10 m2 sind.
Von diesen Anlagen ist ein Mindestabstand von 5 m von der Stra-
Benbegrenzungslinie und den seitlichen Grundstlicksgrenzen einzu-

halten.

Anmerkung :
Die Vorgartenzone im Sinne dieser Festsetzung ist die Flache zwischen

straBenseitiger Gebaudefront und StraBenbegrenzungslinie.

3.5  AusschiuB von oberirdischen Garagen und
Beschrankung ebenerdiger Stellplatze
geman §12 Abs.6 BauNVO

Oberirdische Garagen sind unzulassig, ebenerdige Stellplatze sind im
beschrankten Umfang von 3 Stellplatzen je bauliche Anlage mit Haupt-
nutzung innerhalb der im Plan gekennzeichneten Flachen zuléssig.

4. Baumerhaltungs- und Pflanzbindungen,
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft

4.1  Flachen fir SammelausgleichsmaBnahmen

Alle éffentlichen Grunflachen, Kinderspielplatze und Durchwegungen
sind zugleich Flachen, auf denen SammelausgleichsmaBnahmen durch-
zufihren sind. ' :

a) Als AusgleichsmaBnahme fir die anrechenbare Steigerung der Ver-
siegelung im von Eingriffen betroffenen Bereich im Plangebiet um
1800 m2 sind insgesamt 1800 m2 versiegelte Flachen im Plangebiet
auf den offentlichen Griinflachen, Kinderspielplatzen oder Durchwe-
gungen zu entsiegeln. :

b) Als AusgleichsmaBnahme fir die anrechenbare Vernichtung von Ve-
getationsflachen im Plangebiet sind insgesamt 1800 m? Strauchge-
holzflachen im Plangebiet auf den offentlichen Kinderspielplatzen
gem. Pflanzliste 1 anzulegen.

Die Kosten der Durchfihrung der SammelausgleichsmaBnahmen wer-




den den in der Planzeichnung gekennzeichneten Grundstiicken zuge-
ordnet. Verteilungsma#fstab fur die Kosten fur die Sammelausgleichs-
mafnahmenist die Satzung uber die Erhebung von Kostenerstattungs-
beitragen der Stadt Potsdam vom 4 2. 98 (Amtsbiatt 3/98).

4.2 Verpflichtung zu Ersatzpflanzungen
geman §9 Abs.1 Nr.25b BauGB

Bei Abgang von Baumen, fUr die der Plan eine Erhaltungsbindung fest-
setzt, ist gleichartiger Ersatz zu pflanzen.

4.3 Baumpflanzungen-auf Baugrundsticken
gemaB §9 Abs.1 Nr. 20 und 25 a und b BauGB

Je 300 m2 Grundstiicksflache sind mindestens ein groBkroniger stand-
'ontgerechter Laubbaum oder zwei Obsthochstamme zu pflanzen. Da-
bei werden vorhandene Baume angerechnet.

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

Teile von Tiefgaragen auBerhalb der Umfassungsmauern der Gebaude
sind als Teile der Gebaude, z.B. als Sockel und Terrassen bis maximal
1,0 m Uber Gelandeniveau zuléssig. Bei ganzlich unterirdischen Tiefga-
ragenbzw. -teilen auBerhalb der GebdudeauBenmauern soll ihre Ober-
kante mindestens unter einer Erdschicht von 0,8 m unter der Gelandeo-
berfiache liegen, die gartnerisch anzulegen und zu unterhalten ist. Die
Verpflichtung zum Anpflanzengilt nicht fir Terrassen, Wege und Zufahr-

ten.

~4.5 Fassadenbegrinung
' geman §9 Abs.1 Nr.25 a und b BauGB

Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO sowie fensterlose Gebau-
dewéande von mehr als 100 m2 GroBe sind je angefangene 100 m2 Au-
Benwandflache mit mindestens einer rankenden, klimmenden oder
schlingenden Pflanze zu begrinen. Die Verpflichtung zur Begriinung
besteht nicht fur technische Einrichtungen und Baudenkmaler.

4.6 Versiegelung auf Baugrundstticken

Die nicht iberbaubaren Flachen sind gartnerisch anzulegen. Steliplatze
sowie alle Wege mit Ausnahmen von Zufahrten und Hauptzugangswe-
gen sollen mindestens zu 75% ihrer Flachen mit einem luft- und wasser-
durchlassigen Aufbau hergestellt werden, Zufahrten und Hauptzu-
gangswege mindestens zu 25%.

4.7 Regenwasserversickerung
gemalR §9 Abs.4 BauGB i.V.m. §45 Abs.4 BbgBO

Das auf den einzelnen Grundstiicken anfallende Regenwasser ist auf
den Grundsticken selbst zu versickern. Eine Einleitung in das o6ffentli-




che Entwasserungssystem ist nicht zulassig. Das auf betahrbaren Fia-
chen anfallende Regenwasser darf nur ubenrVegetationsflachen ver-

sickert werden. Zur Regenwasserversickerung sind ggf. ausreichend

dimensionierte Wasserzwischenspeicher und Sickergruben auf den

Grundsticken vorzusehen. Von einer Regenwasserversickerung kann

abgesehen werden, wenn Offentlich rechtlich gesichert ist, dafl das

Wasser auf einem anderen Grundstuck versickert wird oder wenn das

gesammelte Regenwasser als Brauchwasser / Beregnungswasser

verwendet wird. -

5. SchallschutzmaBnahmen gemas § 9 Abs. 24 BauGB

Die AuBenbauteile, d.h. Wand und Fenster, im Bereich der Rudolf-Breit-
scheid-StraBe (siehe Planzeichnung) mussen entsprechend DIN 4109
ein Schalidamman von 35dB fir Wohnraume und 30dB fur Buroraume

aufweisen.

6. Gestaltungsvorschriften (6rtliche Bauvorschriften
gemaB §9 Abs.4 BauGB i.V.m. §89 BbgBO)

6.1 Dachform und Dachneigung
geman §89 Abs.1 Nr.1 und 2 BbgBO

Bei baulichen Anlagen mit einer Grundfiache tber 25 m?2 werden folgen-
de Vorgaben zur Gestaltung der Dacher festgesetzt.

a) Der hochste Punkt des Gebaudes darf 13 m uber der Gelandeober-
flache nicht Uberschreiten.

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

¢) Ausnahmsweise sind Tonnendécher zuldssig, wenn ihre Dachnei-
gung, die aus den zwei Punkten der Traufe und dem hochsten Punkt
des Bogens abzuleiten ist, die festgesetzte mindeste Dachneigung
von 25° und maximale Dachneigung von 50° einhalt.

d) Ausnahmsweise sind flachgeneigte Dacher zulassig, wenn

- sie als StaffelgeschoB ausgebildet sind und die Dachneigungen zwi-
schen 7° und 25° liegen und

" - die Grundflache des Staffelgeschosses 65% der Grundflache des
darunterliegenden Geschosses nicht berschreitet,

- die AuBenwande des Staffelgeschosses zu allen Seiten hin um min-
destens 1,5 m eingerickt sind

- die Traufhohe des gestaffelten Daches, gemessen von der Ober-
kante der darunterliegenden Decke, maximal 2,5 m betragt.

e) Flachdachanteile unter 7° einschlieBlich Dachterrassen dirfen hoch-
stens 35% der Gebaudegrundflache ausmachen.

f) Geneigte Dachflachen eines Gebaudes incl. Dachaufbauten sind
hochstens mit zwei Arten von Materialien zu decken. Zulassig sind
Ziegel, Glas und nichtglanzende Metalldeckungen, wobei die Metall-
deckungen nur auf vom éffentlichen Raum aus nicht einsehbaren Fla-
chen verwendet werden darfen.

Abweichungen von den oben genannten Festsetzungen konnen zuge-
lassen werden, wenn es sich um die Wiederherstellung eines histori-
- schen Bauzustandes handelt.




6.2 Dachfenster gemaf3 §89 Abs. 1 Nr .1 und 2 BbgBO

Furdie Dachtenster auf vom offentlichen StraBenraum aus einsehbaren

Dachseiten sind folgende Gestaltungsvorschriften einzuhalten:

a) Der Anteil der durch die Dachfenster abgedeckien Dachflache dart
30% der betroffenen Dachseite nicht Uberschreiten, wobei der Antell
der durch die stehenden Dachfenster abgedeckten Dachflache 20%
der betroffenen Dachseite nicht Gberschreiten 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 muf3 mindestens 1m
betragen und von der aufgehenden AuBenwand mindestens 50 cm
zurickgesetzt werden.

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

‘e) Die stehenden Dachfenster missen die Fensterachsen der betroffe-
nen Fassade aufnehmen.

"Due Dachfenster auf nicht vom StraBenraum aus einsehbaren Dachsel—

ten dirfen bis zu einem Dachflachenanteil von 40% zugelassen wer-
den.

6.3 Trauf- und Firsthohen geman §89 Abs.1 Nr.1 und 2 BbgBO

in Abhangigkeit zur Zahl der Voligeschosse sind folgende Obergrenzen
far die Trauthohe und die Firsthdhe in Metern zulassig.

a) Bei Gebauden mit einem VollgeschoB darf die maximale Traufhdhe
von 4 mund die maximale Firsthohe von 8,5 m nicht (lberschritten wer-
den, wobei die Hohe des Sockels mindestens 40 cm betragen soll.

b) Bei Gebduden mit zwei Voligeschossen darf die maximale Traufhohe
von 8 mund die maximale Firsthéhe von 13 m nicht Glberschritten wer-
den, wobei die Hohe des Sockels mindestens 40 cm betragen soll.

.€) Bei Umbau und baulicher Ergénzung von denkmalgeschitzten, zum
- Denkmal vorgesehenen und bei den mit "E" gekennzeichneten Ge-
bauden gilt die vorhandene Traufhthe und Firsthdhe als maximales
- Mas.
Ausnahmsweise gelten die oben genannten Festsetzungen nicht,
wenn es sich um die Wiederherstellung eines historischen Bauzustan-
des handelt.

Anmerkung :

Als Traufhdhe im Sinne dieser Feststzung gllt geman §6 Abs. 4 Satz 2
i.V.m. Satz 3 BbgBO die AuBenwandhohe. Dabei sind AuBenwande
von Staffelgeschossen, die mindestens 1,5 m hinter die darunterliegen-
de AuBenwand zuruckversetzt sind, nicht einzurechnen.- Als Firsthbhe
im Sinne dieser Festsetzung gilt das MaB von der Gelandeoberflache
bis zum hochsten Punkt des Gebaudes oder bis zur Oberkante der

Dachhaut.

6.4 Fassade gemafB §89 Abs.1 Nr.1 und 2 BbgBO

Jedes Gebiude muB mindestens einen vorgebauten untergeordneten
Bautell z.B. Erker oder Wintergérten, aufweisen.

Jede Fassade muB mindestens.in drei Zonen - Sockel, GeschofB und’




DachgeschoB - durch Gesimse. Einschnitte, Maternial oder Farbwechsel
optisch klar gegliedert sein.

6.5 Abgrabungen und Aufschuttungen
geman §89 Abs.1 Nr.4 BbgBO

Abgrabungen und Aufsc’hUttungen um mehr als 0,5 m bezogen auf die
Hohe der Gelandeoberflache sind unzulassig.

Sie sind ausnahmsweise vor den AuBenwanden, die sich zum Blockin-
neren hin orientierenbzw. nicht von den offentlichen StraBensowie We-
gen aus einsehbar sind, bis zu einem Anteil von 25% der betroffenen
Fassadenlange zulassig, wenn sie in Abhéangigkeit der Lage und der to-
pographischen Einbindung gértnerisch ausgebildet werden.

Die Abgrabungen, die im Zusammenhang mit der notwendigen Neuge-
staltung des Uferwegs bzw. der seeseitigen privaten Garten erforder-
lichsind, sind nur dann zulassig, wenn dabei ihre Kante naturnah, z.B.in
Form griiner Boschungengestaltet wird. Sichtbare Mauerkonstruktionen

sind unzulassig.

6.6 Gestaltung der Vorgarten gemaB §89 Abs.1 Nr.4 BbgBO

" Die Vorgarten sind zu gestatten und dauerhaft zu unterhaiten.

6.7 Abstellplatz fur Millbehalter geman §89 Abs.1 Nr.4 BbgBO

Abstellplatze fur Millbehalter sind abzuschirmen. Sie sind als Teil des
Gebaudes z.B. im Hauseingansbereich, oder als ein niedriger Mauerteil
der Einfriedungen mit einer maximalen Hohe von 140 cm integriert zu er-
richten.

Ausnahmsweise dirfen sie im Zusammenhang mit ebenerdigen Stell-
platzen errichtet werden. Indiesem Fall sind sie durch Rankpflanzenein-

zugranen.

6.8 Ebenerdige Stellplatze einschlieBlich Zufahrten und Wege
geméaB §89 Abs.1 Nr.4 BbgBO

Steliplatze auBerhalb von Tiefgaragen sind ausschlieBlich offenoderin
Form von Carports zulassig.

6.9 FEinfriedungen gemaB §89 Abs.1 Nr.5 BbgBO

An der StraBenseite des Grundstiicks sind Einfriedungen vorzuneh-
men. Die seitlichen und riickseitigen Einfriedungen kénnen entfalien.
Werden sie jedoch vorgesehen, missen sie sich den Gestaltungsre-
geln unterordnen, sofern sie vom offentlichen 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 Absteliplatz fur Milibehalter in Einfriedungen integriert, sind
hierfir Magerteile bis zu einer Hohe von 140 cm zulassig. '




b) Far seitliche und rickwartige Einfriedungen sind:

- durchsehbare Metall- bzw. Holzgitter.

- Hecken sowie eine Mischung von Hecken und groBstammigen Bau-
men zulassig, wenn die Hecken mit einer maximalen Hohe von 1,20 m
hergestellt werden.

- Durchgehende Mauern aus Beton oder verputztem Mauerwerk,
Stein und Backstein sind nur in Form von Sitzbanken mit einer Hohe
von 40 cm zulassig.

c¢) Fuar Einfriedungen an den rickwartigen Grundstucksgrenzen entlang
des offentlichen Uferwegs am Griebnitzsee sind:

- Heckenbis zu einer Hohe von 60 cm, niedrige Mauern aus Naturstein
als Sitzbank bis zu einer Hohe von 40 cm oder hochstammige Baum-
reihe zulassig.

d) Farbe der Einfriedungen -

- Fir die Bauteile aus Metall sind die Farben Grau bis Dunkeigrau,
WeiB, Beige, Braun und Grin zulassig.

- Far Sockel, Mauerteile sowie Pfeiler mit Mauerwerk sind helle warme

~ Farbtone, z.B. warmes Grau, Sandfarbe, Beige und abgetontes
- WeiB zulassig.

- Sichtmauerwerk ist mit roten bis braunen Klinkern auszufhren.

- Grelles Rot, Orange, Gelb und Blau sind ausgeschlossen.

Seitliche und riuckwartige Grundstiickseinfriedungen fir Teilungen nach
dem 1. 1. 98 sind unzulassig.

6.10 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an den Fassaden neben Hauseingangsturen -
oder an Pfeilern der Gartentur zulassig. Sie sind nur in Form von an die
Oberflache angebrachten Einzelbuchstaben oder Schildern zulassig.
Die gesamte Breite und Hohe eines Schildes bzw. Buchstabens darf je-
weils 30 cm nicht Uberschreiten.

-Hinweis Denkmalschutz

" Beider Anwendung des Denkmalschutzgesetzes kénnen die 0.g. Ge-
staltungsvorschriten im Einzelfall eingeschrankt werden.

Nachrichtliche Obernahme

Die Alleen in der August-Bier-StraBe, BehringstraBe, DomstraBe, Karl-
Marx-StraBe, Robert-Koch-StraBe, Rosa-Luxemburg-Strae, Sauer-
bruchstraBe, VirchowstraBe und am Johann-StrauB3-Platz sind nach
§31 BbgNatSchG gesetzlich geschitzte Bestandteile von Natur und
Landschaft und werden als solche nachrichtlich Gbernommen.

Hinweis Bodendenkmal

Werden Bodendenkmale entdeckt, sindgemaB §19 Abs.1und2 DSchG
Bbg diese unverztglich dem Amt fur Denkmalpflege der Stadt Potsdam
oder dem Brandenburgischen Landesmuseum far Ur- und Frihge-
schichte Potsdam, Schio3 Babelsberg anzuzeigen.
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Empfehlung

Im Planungsgebiet sollen standortgerechte, vorwiegend heimische
Baum- und Straucharten. insbesondere Laubgeholze gemas Plianzli-
ste 2 verwendet werden.

Liste 1:

Liste 2:

Empfohlene Geholze auf den Kinderspielplatzen

Acer negundo - Eschenahom
Amelanchier laevis - Felsenbime
Betula pendula - Sandbirke
Buddieja davidii - Sommerflieder

Cornus alba - WeiBer Hartriegel

Cornus mas - Komelkirsche

Corylus avellana - HaselnuB

Malus spec. - Apfel

Philadelphus coronarius - Falscher Jasmin
Pyrus spec. - Birne

Salix aurita - Ohrchenweide

Salix purpurea - Purpurweide

Salix purpurea 'Nana' - Zwergpurpurweide
Smbucus nigra - Schwarzer Holunder
Spirea vanhouttei - Prachtspiere

Syringa vulgaris - Flieder

Empfohlene Baume auf den Grundstiicken

Acer negundu - Eschenahom

Acer platanoides - Spitzahorn

Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Aesculus hippocastanum - RoBkastanie
Alnus glutinosa - Schwarzperle
Amelanchier laevis - Felsenbime

Betula pendula - Sandbirke

Carpinus betulus - Hainbuche

Cornus alba - WeiBer Hartriegel
Cornus mas - Kornelkirsche

Corylus avellana - HaselnuB3
Crataegus monogyna - WeiB-/ Rotdorn
Fagus sylvatica - Rotbuche

Fraxinus excelsior - Esche

Malus spec. - Apfel

Pinus sylvestris - Waldkiefer -
Populus alba - Silberpappel

Populus x canadensis - Kanadische Schwarzpappel
Populus tremula - Zitterpappel

Prunus avium - Vogelkirsche

Prunus spec. - Kirsche/ Pflaume
Prunus spinosa - Schiehe

Pyrus spec. - Birne

Quercus petraea - Traubeneiche
Quercus robur - Stieleiche

Salix alba - Silberweide

Salix aurita - Ohrchenweide

Salix cinera - Grauweide

Salix purpurea - Purpurweide

Salix viminalis - Korbweide

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sorbus aucuparia - Eberesche




Anhang

Erhaltungskriterien
im Sinne vom §172 BauGB




Erhaltungskriterienkatalog fur die Charakteristik

Gebaudetypologie:

« Dachlandschaft:

+ Geschossigkeit:

» Gebaudegrundrif3:

+ Fassaden:

_* Parzellen:

+ Gebaudeanordnung:

Villen- und Landhausarchitektur mit geneigten
Dacher

Satteldacher, Walmdacher, Krippelwalmda-
cher und Mansarddacher mit untergeordneten
Dachaufbauten; Dachneigung von 45° bis 50°;

bis zu zwei Vollgeschossen

kompakt dimensionierler"Kermnteil* mit vorsprin-
genden untergeordneten Bauteilen, ein recht-
eckiges Format, Geb&udebreite von 14-15m,
Gebaudetiefe von 10-18 m, Ausnahme bilden
die Gebaudebreite von 18-30 m und die Ge-
baudetiefe von 12-15 m auf den wasserseiti-
gen Grundsticken

Lochtassaden mit geschlossenem Charakter

- Dretteilige Zonung der Fassade; Sockel,
GeschoB, DachgeschoB

- Horizontale Gliederung durch geschoBwei-
se differenzierte Offnungsformate und -for-
men, Fensterreihung, Gesimse sowie Or-
namente

- Vertikale Gliederung durch auf einer Achse
Ubereinanderliegende Fenster

- Reiche Plastizitat durch untergeordnete
Bauteile, GeschoB- und Fenstergesimse
und sonstige ‘Schmuckelemente sowie
StuCkverzierungen ,

- Stehende rechteckige Fensterformate

GroBe von 1000 - 2000 m2

Schmalseite der Parzellen zur StraBe hin bei ei-
ner Breite von 18-40 m und einer Tiefe von 60-
80m

zur StraBe hinausgerichtete Einzelgebaude im
vorderen Grundstiicksbereich, relativ groBe

‘Seitenabstande zw_isgh_en den Gebauden

. Block’inn,eribereich:

Freiflachen mit groBstémmigem Altbaumbe-
stand




Vorgarenzone:

Einfriedungen:

- Offentliche
StraBenraume:

Platzbildung:

+ Bebauungstruktur:

Rasenflachenmit einer Tiefe voninder Regel 5-
10m

Metallgitter auf einem Sockel, Durchschnittsho-
he zwischen 1 m und 2,20 m

dichte Alleebaumpflanzungen, Baumbeetstrei-
fen zwischen der Fahrbahn und dem Gehweg

der StraBenstruktur untergeordnete Rasenfla-
chen S

offene Bauweise mit groBzigigen Abstanden
zwischen FEinzelgebauden, vor- und rick-
springendem Verlauf der Baufluchtlinie

Erhaltungskriterienkatalog far Einzelobjekterfassung

- Gebaude:

. Einfriedungen: ‘

Alle in der Planzeichnung mit E gekennzeichne-
te Gebaude :

Alle in der Planzeichnung mit E gekennzeichne-
te Einfriedungen






