Stadt Potsdam Bebauungsplan Nr. 48 "Am Neuen Garten"

Textliche Festsetzungen

Die Zwischentberschriften und Hinweise sind nicht Gegenstand der Festsetzungen

(1.) Art der baulichen Nutzung
(1.1)  Zuldssige Nutzungenim WA 1 (§ 1 (6)i.V.m. § 1 (7) BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen gemaR § 4 (3) Nr. 4
und 5 BauNVO nicht zulassig.

Oberhalb des 1. Vollgeschosses ist nur eine Nutzung durch Wohnen zuléssig.
Nicht-Wohnnutzungen gemaB § 4 (2) Nr. 2 und 3 und § 4 (3) Nr.1 bis 3 BauNVO sowie Raume
far freie Berufe geméaB § 13 BauNVO koénnen oberhalb des 1. Vollgeschosses ausnahmsweise
zugelassen werden.

(1.2)  Zuldssige Nutzungen im WA 2 (§§ 1 (5), 1 (6), 1 (9) BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften und nicht storenden Handwerksbetriebe gemaB § 4 (2) Nr.2
BauNVO sowie Anlagen fiir sportliche Zwecke geméaB § 4 (2) Nr.3 BauNVO nicht zulassig.
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Garten-
baubetriebe sowie Tankstellen gemaB § 4 (3) Nr. 1, 2, 4 und 5 BauNVO sind nicht zulassig.
Nur die folgenden Formen von Anlagen fur Verwaltungen geméaB § 4 (3) Nr.3 Bau NVO sind
ausnahmsweise zulassig:

- Auslandsvertretungen und Vertretungen anderer Bundeslander

Raume fir freie Berufe gemaB § 13 BauNVO sind ausnahmsweise zuléssig.

Oberhalb des 1. Vollgeschosses ist nur eine Nutzung durch Wohnen zuls sig.

Die (ausnahmsweise) zulassigen Nicht-Wohnnutzungen gemaB § 4 (2) Nr. 3 und § 4 (3) Nr. 3
BauNVO sowie § 13 BauNVO kénnen oberhalb des 1. Voligeschosses ausnahmsweise
zugelassen werden.

(1.3)  Zuldssige Nutzungen im WA 3 (§§ 1 (5), 1 (6) Nr.2 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 sind Anlagen fiir Verwaltungen gemaB § 4 (3) Nr. 3 BauNVvVO
nicht zulassig.
Betriebe des Beherbergungsgewerbes gemaB § 4 (3) Nr. 1 BauNVO sind allgemein zulassig.

(1.4)  Ausnahmsweise Zuléssigkeit von Raumen fir freie Berufe in den reinen Wohnge bieten
(§ 1 (5) BauNVO)

In den reinen Wohngebieten sind Raume fir freie Berufe gemaR § 13 BauNVO ausnahmsweise
zulassig.

(1.5)  Beschrdnkung der Zahl der Wohneinheiten (§ 9(1) Nr.6 BauGB)

Auf den Grundstiicken Am Neuen Garten 36 bis 52, GroBe WeinmeisterstraBe 21, 23 bis 26
und 33 bis 35, LanghansstraBe (alle Grundstiicke) sowie in den Blockinnenbereichen der
Grundsticke Am Neuen Garten 46 und 47 / GroBe WeinmeisterstraBe 30 wird die hochstzulas-
sige Zahl der Wohneinheiten je Hauseinheit (Einzelhaus, Doppelhaushalfte) auf zwei Wohnein-
heiten festgesetzt.

(1.6) Zweckbestimmung der sonstigen Sondergebiete (§ 11 BauNVO)

Das sonstige Sondergebiet "Botschaft" (GroBe WeinmeisterstraBe 53) dient der Unterbringung
einer Auslandsvertretung (Botschaft). Zulassig sind:

- Auslandsvertretungen und Vertretungen anderer Bundeslander

- Wohnungen fir Personal, Aufsichts- und Bereitschaftspersonen.
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Das sonstige Sondergebiet "Reprasentanz” (GroBe WeinmeisterstraBe 43 - Villa Henckel) dient
der Unterbringung von Représentanzen, Unternehmenssitzen, Anlagen fur Verwaltungen,
Auslandsvertretungen oder vergleichbaren Einrichtungen. Zulassig sind:

- Buronutzungen

- freie Berufe

- Gastehauser von Unternehmen oder Einrichtungen von Hochschule und Forschung

- Auslandsvertretungen und Vertretungen anderer Bundeslander

- Sitze von Verbanden, Kammern oder Stiftungen

- Wohnungen fur Personal, Aufsichts- und Bereitschaftspersonen

Wohnungen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Die sonstigen Sondergebiete "Kultur und Wissenschaft" (Villa Quandt, Villa Lepsius, Villa We-
ber, an der GroBen WeinmeisterstraBe) dienen der Unterbringung von kulturellen und wissen-
schaftlichen Einrichtungen. Zulassig sind:

- Einrichtungen von Hochschule und Forschung

- Stiftungen

- Museen und sonstige Einrichtungen flr Ausstellungszwecke

- sonstige kulturelle Einrichtungen.

Ausnahmsweise konnen Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen zugelassen
werden.

(2.) MaB der baulichen Nutzung
(2.1)  Zulassigkeit von GRZ-Uberschreitungen (§ 19 (4) BauNVO)

Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache darf die festgesetzte Grundflachenzahl durch die
Flachen von Balkonen, Erkern und auskragenden Geschossen um bis zu 10 vom Hundert iiber-
schritten werden.

Ausnahmsweise darf bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflaiche die festgesetzte
Grundflachenzahl durch die Flachen von notwendigen Stellpldtzen nach Landesrecht um bis zu
100 vom Hundert tberschritten werden, wenn die Deckenoberkante von Tiefgaragen ein-
schlieBlich ihrer Erdlberdeckung (geméanB textlicher Festsetzung 5.7) die Hohe der naturlichen
Gelandeoberflache nicht Giberschreitet.

(3.) Bauweise / liberbaubare und nicht Glberbaubare Grundstiicksflichen
(3.1)  Abweichende Bauweise: Langenbeschrénkung fir Gebdude (§ 22 (4) BauNVO)

Fur die Teile der Wohngebiete, fur die der Bebauungsplan eine abweichende Bauweise a1 fest-
setzt, gelten folgende Bindungen:

a) Die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.

b) Die Lange der Gebaude darf 18 m nicht tiberschreiten.

Ausnahmsweise kann eine Uberschreitung der maximal zulassigen Gebaudelange um bis zu
5 m sowie eine Grenzbebauung zugelassen werden, aufgrund der Grundstiickssituation oder
der historischen Bebauung Doppelhauser entstehen miissen.

Fir die Teile des reinen Wohngebiets, fir die der Bebauungsplan eine abweichende Bauweise
a2 festsetzt, gelten folgende Bindungen:

a) Die Gebaude sind mit einem seitlichen Grenzabstand von 4 m zu errichten.

b) Die Lange der Gebaude darf 16 m nicht (iberschreiten.

Ausnahmsweise kann eine Uberschreitung der maximal zuldssigen Gebaudelange um bis zu
4 m sowie eine Grenzbebauung zugelassen werden, wenn aufgrund der Grundstiickssituation
oder der historischen Bebauung Doppelhauser entstehen miissen.
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(3.2) Ovberirdisches Uberschreiten von Baugrenzen (§ 23(3) BauNVO)

Das Uberschreiten der hinteren Baugrenzen durch Anbauten, Wintergarten und Terrassen um
bis zu 4,0 m kann ausnahmsweise zugelassen werden.

(3.3)  Unterirdisches Uberschreiten von Baugrenzen (§ 23 (3) BauNVO)

Ein Uberschreiten der riickwartigen Baugrenzen durch Tiefgaragen kann ausnahmsweise zuge-
lassen werden, wenn das jeweilige Grundstiick bereits innerhalb der (berbaubaren Grund-
stlcksflachen bebaut ist und die Deckenoberkante von Tiefgaragen einschlieBlich ihrer Erd-
Uberdeckung (gemaB textlicher Festsetzung 5.7) die Héhe der natiirlichen Gelandeoberflache
nicht Gberschreitet.

(4.) Verkehrsflachen / Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(4.1)  Einteilung der StraBenverkehrsfldche

Die Einteilung der StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

(4.2)  Sicherung einer Blockdurchwegung (§ 9 (1) Nr.21 BauGB)

Die Flache G ist mit einem Gehrecht zugunsten der Aligemeinheit und einem Fahrrecht zugun-
sten der Trager der Grlinanlage zu belasten. Die Flache ABCD (Teil des Grundstiicks GroBe
WeinmeisterstraBe 8) ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und einem Fahrrecht
zugunsten der Trager der Grlinanlage in einer Breite von 3 m zu belasten.

(4.3)  Sicherung von GrundstickserschlieBungen (§ 9 (1) Nr.21 BauGB)

Die Flachen F sind mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger der Grundstiicke so-
wie mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Versorgungstrager zu belasten.

(5. Erhaltungs- und Pflanzbindungen, MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

(6.1)  Erhaltungsbindung fir Einzelbdume und Verpflichtung zu Ersatzpflanzungen (§ 9 (1)
Nr.25 b BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzten Einzelbdume sind zu unterhalten und dauerhaft zu er-
halten; bei Abgang ist an gleicher Stelle und im sonstigen Geltungsbereich Ersatz zu leisten.

(6.2)  Pflanzung von StraBenbdumen (§ 9 (1) Nr.25 a und b BauGB)

An den folgenden Standorten innerhalb von StraBenraumen sind Baume zu pflanzen:

- Am Neuen Garten auf der Westseite zwischen den Grundstiicken LanghansstraBe 1 und Am
Neuen Garten 52 Birken (Betula pendula) in einem Abstand von im Mittel 7 m.

- An der GroBen WeinmeisterstraBe (Sldseite) zwischen den Grundstiicken GroBe Wein-
meisterstraBe 32 und 35 sowie der Griinflaiche an der Kreuzung mit Am Neuen Garten 1
Birke (Betula pendula) pro 40 m2.

- An der GroBen WeinmeisterstraBe (Nordseite) zwischen den Einmiindungen der Héhen-
straBe und BertinistraBe 1 Sommerlinde (Tilia platyphyllos) pro 55 m2.

- An der GroBen WeinmeisterstraBe in Hohe Nr. 16a bis 19, 21 bis 23 und 58 bis 61 Baume in
einem Abstand von im Mittel 10 m.

Die Pflanzungen sind mit einem Stammumfang von mehr als 20 cm in einer mindestens 6 m2
groBen Pflanzinsel auszufuhren. Vorhandene Baume kénnen auf die Zahl der zu pflanzenden
Baume angerechnet werden.
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(5.3)  Begriinung der Grundstiicke mit Bdumen im stdlichen Bereich (§ 9 (1) Nr. 25 a und b
BauGB)

In den Baugebieten sidlich der LeistikowstraBe bzw. ihrer nach Westen gedachten Verlan-
gerung ist pro angefangene 100 m? Grundstiicksflache ein Laubbaum mit einem Stammum-
fang von mehr als 20 cm zu pflanzen. Dabei sind mittel- bis groBkronige Baume zu verwenden.
Die Verwendung von Gehdlzen der Pflanzliste A (siehe unter Hinweise) wird empfohlen.
Vorhandene Baume und die nach den Festsetzungen 5.5 (Stellplatzbegrinung) und 5.9
(Gestaltung der Vorgérten) zu pflanzenden Baume konnen auf diese Festsetzung angerechnet
werden.

(6.4)  Begrinung der Grundstticke mit Baumen im nérdlichen Bereich (§ 9 (1) Nr. 25 a und b
BauGB)

In den Baugebieten nérdlich des Mirbachwaldchens bzw. seiner nach Westen gedachten Ver-
langerung ausgenommen das Grundstiick der Villa Henkel ist pro angefangene 150 m2 Grund-
stucksflache ein Baum mit einem Stammumfang von mehr als 20 cm zu pflanzen. Die Verwen-
dung von Geholzen der Pflanzliste B (siehe unter Hinweise) wird empfohlen. Ersatzweise kon-
nen Obstbdume mit demselben Stammumfang gepflanzt werden. Vorhandene Baume und die
nach der Festsetzung 6.5 (Stellplatzbegrinung) und 6.9 (Gestaltung der Vorgéarten) zu pflan-
zenden Baume konnen auf diese Festsetzung angerechnet werden.

(6.5) Bepflanzung der Vorgérten (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB i.V.m. § 89 BauO)

In den Vorgéarten der Grundsticke GroBe WeinmeisterstraBe Nr. 1 bis 18, 22 und 49

(Pfingstkirche) bis 56, Am Neuen Garten Nr. 8 bis 32 und 35, GlumestraBe (alle Grundstiicke),

PersiusstraBe (alle Grundstiicke) und LeistikowstraBe (alle Grundsticke) sind

- pro angefangene 100 m? Vorgartenflache ein Laubbaum mit einem Stammumfang von mehr
als 20 cm zu pflanzen. Dabei sind mittel- bis groBkronige Baume zu verwenden. Vorhandene
Baume konnen auf diese Festsetzung angerechnet werden. Die Pflanzungen sind zu
unterhalten; bei Abgang ist Ersatz zu leisten.

- Anpflanzungen von Koniferen auBer Eiben (Taxus baccata) und Kiefern (Pinus sylvestris)
nicht zulassig,

- auf mindestens 40 % der gesamten Vorgartenflache Rasenflachen anzulegen.

In den Vorgarten der Grundsticke LanghansstraBe Nr. 1 bis 30 sind

- pro angefangene 150 m?2 Vorgartenflache ein Obstbaum mit einem Stammumfang von mehr
als 20 cm oder eine Douglasie (Pseudotsuga menziesii) in einer Héhe von mehr als 350 cm
zu pflanzen. Vorhandene Baume kénnen auf diese Festsetzung angerechnet werden. Die
Pflanzungen sind zu unterhalten; bei Abgang ist Ersatz zu leisten.

- Anpflanzungen von Koniferen auBer Bergkiefern (Pinus mugo in Sorten) und Douglasien
(Pseudotsuga menziesii) nicht zulassig,

- auf mindestens 40 % der gesamten Vorgartenflache Rasenflachen anzulegen,

- Fassadenbegrinungen nur mit Obstspalieren zulassig,

- Stellplatzzufahrten als zwei Fahrstreifen auszubilden.

In den Vorgarten der Grundstiicke GroBe WeinmeisterstraBe Nr. 21, 23 bis 39 und Am Neuen

Garten Nr. 36 bis 52 sind

- pro angefangene 150 m? Grundstlcksflache ein Baum oder ein Obstbaum mit einem
Stammumfang von mehr als 20 cm zu pflanzen. Vorhandene Baume kénnen angerechnet
werden. Die Pflanzungen sind zu unterhalten; bei Abgang ist Ersatz zu leisten.

- auf mindestens 40 % der gesamten Vorgartenflache Rasenflachen anzulegen,

- Fassadenbegriinungen nur mit Obstspalieren zulassig,

- Stellplatzzufahrten als zwei Fahrstreifen auszubilden.

Vorgarten im Sinne dieser Festsetzung sind die Flachen
- zwischen straBenseitiger Gebaudekante (bzw. deren gradliniger Verlangerung bis zu den
seitlichen Grundstlicksgrenzen) und StraBenverkehrsflache und
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- zwischen Gebaudekanten, die zu mit Fahrrechten zu belastenden Flachen weisen (bzw. de-
ren gradliniger Verlangerung bis zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen), und den mit Fahr-
rechten zu belastenden Flachen.

(5.6) Stellplatzbegriinung (§ 9 (1) Nr. 25 a und b BauGB)

Ebenerdige Stellplatze sind durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je angefan gene
vier Stellplatze ist ein Laubbaum mit einem Stammumfang von mehr als 20 cm in einer minde-
stens 6 m? groBen Pflanzinsel zu pflanzen. Die Verwendung von Gehdlzen der Pflanzliste C
(siehe unter Hinweise) wird empfohlen.

(5.7)  Fassadenbegriinung (§ 9 (1) Nr. 25 a und b BauGB)

Fensterlose AuBenwénde von mehr als 50 m? GroBe sowie AuBenwande von Garagen und
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind je angefangene 50 m2 AuBenwandflache mit
mindestens einer rankenden, klimmenden oder schlingenden Pflanze zu begrinen.

Dies gilt nicht fiir Baudenkmale.

(5.8) Tiefgaragenbegriinung (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Tiefgaragen auBerhalb der Umfassungswande von Geb&uden sind mit einer Erdschicht von
mindestens 0,3 m zu Uberdecken, gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Dies gilt nicht fiir
Tiefgaragenteile, die durch Wintergarten, Terrassen, Stellplatze oder Zuwegungen tber deckt
werden.

(6.9)  Flachen mit Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen in den Blockinnenbereichen (§ 9
(1) Nr. 20, 25 a und b BauGB, § 12 (6) und § 14 (1) Satz 3 BauNVO)

Auf den Flachen mit Bindungen flr die Erhaltung von Baumen sind die vorhandenen Baume zu
unterhalten und dauerhaft zu erhalten. Anpflanzungen sind mit einheimischen standort-
gerechten Geholzen auszufuhren. Die Verwendung von Gehélzen der Pflanzliste D (siehe unter
Hinweise) wird empfohlen. Rasenflachen sind als Wiese anzulegen.

Auf den Flachen sind Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO nicht zulassig.

(6.10) Baumerhalt und Anpflanzungen auf dem Grundstiick der Villa Henckel (§ 9 (1) Nr. 20,
25 a und b BauGB)

Auf der privaten und der offentlichen Grinflache auf dem Gelande der Villa Henckel (GroBe
WeinmeisterstraBe 43, Flste. 404/1, 404/2) sind die nach der Brandenburgischen Baum-
schutzverordnung geschitzten Baume zu unterhalten und dauerhaft zu erhalten. Anpflan-
zungen sind mit einheimischen standortgerechten Gehélzen auszufihren. Die Verwendung von
Geholzen der Pflanzliste D (siehe unter Hinweise) wird empfohlen. Rasenflachen sind als
Wiese anzulegen.

Ausnahmen sind aus Grinden der Denkmalpflege méglich, wenn besonders wertvolle Ge-
staltungselemente oder Blickverbindungen rekonstruiert werden sollen.

(6.) Gestaltungsregelungen (értliche Bauvorschriften nach § 89 BbgBO)

(6.1)  Oberste Vollgeschosse als Dach- oder Staffelgeschosse m. (6) BauNVO)

Autf den Uberbaubaren Grundstcksflachen mit der Kennzeichnung "(G)" ist das oberste Vollge-
schoB als DachgeschoB oder als StaffelgeschoB auszubilden.

Dachgeschosse im Sinne dieser Festsetzungen sind solche mit Dachneigungen nach den ge-
stalterischen Regelungen der textlichen Festsetzungen 6.5.2, 6.6.2 und 6.7.2.

Staffelgeschosse im Sinne dieser Festsetzung sind solche, deren AuBenwande allseitig um
jeweils mindestens 1,5 m hinter die AuBenwandflachen des darunterliegenden Vollgeschosses
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zurlcktreten. Ausnahmsweise kann ein geringeres Zurlckireten zugelassen werden, wenn
durch andere MaBnahmen gewahrleistet ist, daf3 die Wirkung als StaffelgeschoB erhalten bleibt.

(6.2) Einfriedungen

Auf den Grundstucken GroBe WeinmeisterstraBe Nr. 1 bis 18, 22, 27 bis 32, 36 bis 39 und 49
(Pfingstkirche) bis 56, Am Neuen Garten Nr. 8 bis 32 und 35, GlumestraBe (alle Grundstiicke),
PersiusstraBe (alle Grundstiicke) und LeistikowstraBe (alle Grundstiicke) sind
- anden vorderen Grundsticksgrenzen als Einfriedungen nur zulassig:
- durchsehbare Metallzaune mit senkrechten Streben bis zu einer Hohe von 1,5 m,
- Mauern bis zu einer Héhe von 0,5 m mit maximal 1,7 m hohen und 0,4 m breiten Pfei-
lern,
- ausnahmsweise als vordere Einfriedungen zulassig:
- durchsehbare Metallzdune mit senkrechten Streben bis zu einer Héhe von 2,0 m,
- Mauern bis zu einer Hoéhe von 1,0 m mit maximal 2,7 m hohen und 0,55 m breiten Pfei-
lern,
- anden seitlichen Grundstucksgrenzen nur zulassig:
- durchsehbare Metallzaune bis zu einer Hohe von 1,4 m,
- ausnahmsweise als seitliche Einfriedungen zulassig:
- durchsehbare Metallzaune bis zu einer Héhe von 1,8 m.

Auf den Grundstiicken LanghansstraBe Nr. 2 bis 30 und GroBe WeinmeisterstraBe 21 (6stliche
Grundstucksgrenze) sind an den vorderen und seitlichen Grundstiicksgrenzen als Einfriedun-
gen nur Holzzaune mit gekreuzter Lattung (Jagerzéune) bis zu einer Hohe von 1,2 m zulassig.

Auf den Grundsticken LanghansstraBe Nr. 1, GroBe WeinmeisterstraBe Nr. 21 (westliche
Grundstlcksgrenze), 23 bis 26 und 33 bis 35 und Am Neuen Garten Nr. 36 bis 52 sind an den
vorderen und seitlichen Grundstiicksgrenzen als Einfriedungen zuléssig:

- Holzzaune mit gekreuzter Lattung (Jagerzaune),

- Holzzaune mit senkrechter Lattung (Staketenzaune) oder

- Drahtgeflechtzaune.

Die Zaune durfen eine Hohe von maximal 1,2 m erreichen. Ausnahmen von der vorge-
schriebenen Hohe der Einfriedungen kénnen auf diesen Grundstlcken zugelassen werden.

(6.3)  Abschirmung von Stellplatzflachen und von Standfldchen fir Millbehélter

Oberirdische Stellplatzanlagen sind an ihren AuBenkanten mit Ausnahme von Zufahrten, We-
gen und Gebaudeseiten abzuschirmen.

Standflachen fur Miillbehalter auBerhalb von Gebauden sind straBenseitig und zu minde stens
einer Seite daran anschlieBend abzuschirmen.

(6.4)  Einschrankung von Werbeanlagen

Unzulassig sind

- Werbeanlagen in Vorgarten,

- beleuchtete Werbeanlagen und

- Werbeanlagen mit einer Flache von mehr als 1,5 m2.

(6.5) Festsetzungen fiir den durch Villen geprégten Bereich

(Grundstiicke Am Neuen Garten 9 bis 32 und 35, GroBe WeinmeisterstraBe 1 bis 18, 22, 27 bis
32, 41 bis 43 und 49 bis 57, GlumestraBe (alle Grundstiicke), PersiusstraBe (alle Grundstiicke)
und LeistikowstraBe (alle Grundstlicke))

(6.5.1) Obergrenzen fur Trauf- und Firsthéhe

Die zulassige Trauf- bzw. Firsthéhe (in m iber NHN) ergibt sich aus der Summe der in der Ne-
benzeichnung 1 bereichsweise festgesetzten Bezugshohe (in m Gber NHN) und der im folgen-
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den bereichsweise festgesetzten Trauf- und Firsthdhe.

In Abhangigkeit von der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse gelten folgende Obergrenzen fir die
Traufhéhe und die Firsthohe.

Zahl der Vollgeschosse | Il 1 (G) 1 IV (G) v
max. zuldssige Trauthbhe 5,0 m 7,5 m 75m 10,0 m 10,0 m 12,5 m
max. zulassige Firsthohe 80m 90m 10,5 m 12,0 m 13,5 m 150 m

Ausnahmsweise kann ein Uberschreiten der Hohen um bis zu 1,5 m zugelassen werden.

(6.5.2) Dachneigungen

Far Gebaude mit einer Grundflache von mehr als 25 m? gelten folgende Beschrankungen fiir

die Dachneigung:

a) Flachdéacher (Dachneigung unter 7 Grad), Pult- und Tonnendacher sind nicht zulassig.

b) Die maximale Dachneigung darf 60 Grad nicht Giberschreiten.

c) Bei einer Dachneigung zwischen 7 und 25 Grad ist allseitig ein Dachiiberstand von minde-
stens 80 cm, gerechnet von der AuBenkante der darunter liegenden AuBenwand an, aus-
zubilden. Ausnahmsweise kénnen Dachiberstande von mindestens 0,4 m zugelassen wer-
den.

Dies gilt nicht fir Baudenkmale.

(6.5.3) Begrenzung von Dachaufbauten

Dachaufbauten und Dachflachenfenster sind gleichmé&Big auf der Dachflache zu verteilen. Un-
terschiedliche Arten von Dachaufbauten auf einer Dachflache sind nicht zulassig. Mehrere Rei-
hen von Dachaufbauten und Dachflachenfenstern auf einer Dachflache tibereinander sind nicht
zulassig. Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Diese Regelungen gelten nicht fiir bauordnungsrechtlich erforderliche Dachausstiegsfenster
von héchstens 0,5 x 0,5 m GroBe.

Die Summe der Breiten aller Dachaufbauten darf maximal 30 vom Hundert, an Schmalseiten
ausnahmsweise bis zu 50 vom Hundert der jeweiligen Dachlange - gemessen an der Schnitt-
kante des Dachaufbaus und der Dachflache - betragen.

Ausnahmen kénnen aus Griinden des Denkmalschutzes zugelassen werden.

(6.5.4) Begrenzung der Kniestockhéhe

Die Kniestockéhe (Abstand zwischen FuBbodenoberkante des Dachgeschosses und Traufe)
darf 1,2 m nicht Gberschreiten.

Bei baulichen Anderungen bestehender Gebaude kann die Begrenzung der Kniestockhéhe
ausnahmsweise entfallen.

(6.5.5) Fassadengliederung

Die straBenseitigen Fassaden sind als Lochfassaden auszubilden. Dabei darf die Summe der
Flachen aller Fenster, Turen und sonstigen Offnungen einer Fassade einen Anteil von 40 vom
Hundert nicht Gberschreiten.

(6.5.6) Abgrabungen vor den Gebdudekanten

Abgrabungen vor den straBenseitigen Gebaudekanten sind nicht zulassig. Vor den anderen
Gebaudekanten sind Abgrabungen bis zu einem Anteil von 30 vom Hundert der Lénge der je-
weiligen Gebaudekante zulassig.
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(6.5.7) AusschluB3 von Stellpldtzen, Garagen und Nebenanlagen in Vorgérten und Blockinnen-
bereichen

Mit Ausnahme der Grundsticke GroBe WeinmeisterstraBe 16 und 32 sowie des Grundstiicks
nérdlich der Pfingstkirche sind Stellplatze und Tiefgaragen nur hinter der straBenseitigen Ge-
baudekante bzw. deren gradliniger Verlangerung bis zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen zu-
lassig. Garagen sind nicht zulassig. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur zwi-
schen straBenseitiger Gebaudekante bzw. deren gradliniger Verlangerung bis zu den seitlichen
Grundstlcksgrenzen und der hinteren Baugrenze zulassig.

(6.6) Festsetzungen fiir den durch Landhduser mit Walmdach geprégten Bereich

(Grundstiicke Am Neuen Garten 36 bis 52, GroBe WeinmeisterstraBe 21 und 33 bis 35, Lang-
hansstraBe 1 bis 5 und 8 sowie Blockinnenbereiche der Grundstiicke Am Neuen Garten 46 und
47 | GroBe WeinmeisterstraBe 30)

(6.6.1) Obergrenzen fir Trauf- und Firsth6he

Die zuldssige Trauf- bzw. Firsthéhe (in m (ilber NHN) ergibt sich aus der Summe der in der Ne-
benzeichnung 1 bereichsweise festgesetzten Bezugshoéhe (in m tiber NHN) und der im folgen-
den bereichsweise festgesetzten Trauf- und Firsthéhe.

In Abhangigkeit von der zulassigen Zahl der Vollgeschosse gelten folgende Obergrenzen fir die
Traufhéhe und die Firsthdhe.

Zahl der Vollgeschosse I Il I (G)
max. zulassige Traufhoéhe 35m 6,5m 75m
max. zulassige Firsth6he 85m 1156m 10,5 m

Ausnahmsweise kann ein Uberschreiten der Hohen um bis zu 1,5 m zugelassen werden.

(6.6.2) Dachneigungen

Far Geb&ude mit einer Grundflache von mehr als 25 m? gelten folgende Beschrankungen fir

die Dachneigung:

a) Es sind nur Walmdacher mit einer Neigung zwischen 40 und 45 Grad zulassig. Zeltdacher
sind ausnahmsweise zulassig.

b) Die Dachneigung von Anbauten, an die Hauptgebaude angebauten Garagen und Neben-
anlagen darf 5 Grad nicht berschreiten.

Dies gilt nicht fir Baudenkmale.

(6.6.3) Begrenzung von Dachaufbauten

Dachaufbauten sind nur als Gauben zuldssig. Dacheinschnitte und Dachflachenfenster sind
nicht zulassig.

Dachaufbauten sind gleichmaBig auf der Dachflache zu verteilen. Unterschiedliche Arten von
Dachaufbauten auf einer Dachflache sind nicht zulassig. Mehrere Reihen von Dachaufbauten
auf einer Dachfléche ibereinander sind nicht zulassig.

Diese Regelungen gelten nicht fir bauordnungsrechtlich erforderliche Dachausstiegsfenster
von héchstens 0,5 x 0,5 m GroBe.

Die Hohe der Dachaufbauten darf 1,0 m, bei Spitzgauben 1,5 m nicht Uberschreiten.

Die Summe der Breiten aller Dachaufbauten darf maximal 30 vom Hundert - gemessen an der
Schnittkante des Dachaufbaus und der Dachflache - betragen.

Ausnahmen kénnen aus Griinden des Denkmalschutzes zugelassen werden.
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(6.6.4) Begrenzung der Kniestockhéhe

Die Kniestockohe (Abstand zwischen FuBbodenoberkante des Dachgeschosses und Traufe)
darf 0,2 m nicht (iberschreiten.

(6.6.5) Fassadengliederung
Die straBenseitigen Fassaden sind als Lochfassaden auszubilden. Dabei darf die Summe der

Flachen aller Fenster, Ttren und sonstigen Offnungen einer Fassade einen Anteil von 40 vom
Hundert nicht Gberschreiten.

(6.6.6) Abgrabungen vor den Geb&udekanten

Abgrabungen vor den Gebaudekanten sind nicht zulassig.

(6.6.7) AusschluBB von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen in Vorgérten und Block-
innenbereichen

Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der (berbaubaren Grundsticksflachen zulassig.
Nebenanlagen sind hinter den straBenseitigen Baugrenzen zulassig.

(6.6.8) Sockelhéhe

Die Deckenoberkante von Kellergeschossen muB an der StraBenseite zwischen 0,25 und 0,4m
Uber der natirlichen Gelandeoberflache liegen.

(6.6.9) FenstergréBBe und -gliederung

Fenster von mehr als 0,7 m Breite sind nur mit mehreren Fensterfliigeln zulassig. Bei Ver-
bundfenstern sind Innensprossen ohne entsprechende AuBensprossen nicht zulassig.

AuBenliegende Rolladen sind nicht zulassig.

(6.6.10) Satelliten-Antennen

Satelliten-Antennen diirfen einen Durchmesser von 0,8 m nicht Gberschreiten. Sie diirfen von
der nachstgelegenen o&ffentlichen Flache aus nicht sichtbar sein. Auf den Dachern sind nur zie-
gelrote Satelliten-Antennen zulassig.

(6.6.11) Materialien

Die Fassaden sind in Glattputz in lichtem Ockerton auszufuhren. Diese Regelung gilt nicht fiir
Architekturdetails.

Die Sockelzonen sind in Sichtmauerwerk aus roten Ziegeln oder Klinkern herzustellen. Die Ver-
blendung von Gebaudesockeln darf die tatsachliche Sockelhéhe nicht tiberschreiten.

Turen, Fenster, Fensterladen, Garagentore und Balkonbristungen sind in Holz auszufiihren.
Glasflachen in Turen sind zulassig.

Als Dacheindeckung von Hauptgebauden und geneigten Dachern von freistehenden Garagen
sind nur naturrote Tonziegel als Biber- oder S-Pfannen zulassig. Dachaufbauten sind mit dem
gleichen Material wie das Hauptdach einzudecken.

Als Dacheindeckung von Anbauten und angebauten Garagen ist nur Zinkblech zulassig.
Schornsteine sind in roten Klinkern auszufihren.

Dachrinnen und Fallrohre sind in Zink auszufihren.
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Bei Doppelhausern sind je Baukérper dieselben Materialien und Farben zu verwenden.

(6.6.12) Mdllbehélter

Standflachen fiir Mullbehalter sind nur hinter der straBenseitigen Gebaudekante bzw. deren
gradliniger Verlangerung bis zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen zulassig.

(6.7) Festsetzungen fiir den durch Landhiuser mit Satteldach gepragten Bereich
(Grundstiicke LanghansstraBe 6, 7 und 9 bis 30, GroBe WeinmeisterstraBe 23 bis 26)

(6.7.1) Obergrenzen fir Trauf- und Firsthéhe

Die zulassige Trauf- bzw. Firsthéhe (in m ber NHN) ergibt sich aus der Summe der in der Ne-
benzeichnung 1 bereichsweise festgesetzten Bezugshéhe (in m tber NHN) und der im folgen-

den bereichsweise festgesetzten Trauf- und Firsthdhe.

In Abhangigkeit von der zulassigen Zahl der Vollgeschosse gelten folgende Obergrenzen fir die
Traufhéhe und die Firsthéhe.

Zahl der Vollgeschosse I Il (G
max. zulassige Traufhbéhe 35m 65m 7,5m
max. zulassige Firsthbhe 95m 95m 10,5 m

Ausnahmsweise kann ein Uberschreiten der Hohen um bis zu 1,5 m zugelassen werden.

(6.7.2) Dachneigungen

Fur Gebaude mit einer Grundflache von mehr als 25 m?2 gelten folgende Beschrankungen fir
die Dachneigung:

a) Es sind nur Satteldacher mit einer Neigung zwischen 48 und 50 Grad zulassig. Zeltdacher
sind ausnahmsweise zulassig.

b) An der Traufe ist ein Dachiiberstand zwischen 0,3 und 0,5 m auszubilden.

c) Die Dachneigung von Anbauten, an die Hauptgebdude angebauten Garagen und Neben-
anlagen darf 5 Grad nicht Gberschreiten.

Dies gilt nicht fir Baudenkmale.

(6.7.3) Begrenzung von Dachaufbauten

Dachaufbauten sind nur als Gauben zulassig. Dacheinschnitte und Dachflachenfenster sind
nicht zulassig.

Dachaufbauten sind gleichmaBig auf der Dachflache zu verteilen. Unterschiedliche Arten von
Dachaufbauten auf einer Dachflache sind nicht zulassig. Mehrere Reihen von Dachaufbauten
auf einer Dachflache Ubereinander sind nicht zulassig.

Diese Regelungen gelten nicht fir bauordnungsrechtlich erforderliche Dachausstiegsfenster
von héchstens 0,5 x 0,5 m GroBe.

Die Héhe der Dachaufbauten darf 1,0 m, bei Spitzgauben 1,5 m nicht tiberschreiten.

Die Summe der Breiten aller Dachaufbauten darf maximal 30 vom Hundert, auf abgewalmten
Dachflachen 50 vom Hundert der jeweiligen Dachlange - gemessen an der Schnittkante des
Dachaufbaus und der Dachflache - betragen.

Ausnahmen kénnen aus Griinden des Denkmalschutzes zugelassen werden.

(6.7.4) Begrenzung der Kniestockhéhe

Die Kniestockéhe (Abstand zwischen FuBbodenoberkante des Dachgeschosses und Traufe)
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darf 0,2 m nicht Uberschreiten.

(6.7.5) Fassadengliederung
Die straBenseitigen Fassaden sind als Lochfassaden auszubilden. Dabei darf die Summe der

Flachen aller Fenster, Turen und sonstigen Offnungen einer Fassade einen Anteil von 30 vom
Hundert nicht Giberschreiten.

(6.7.6) Abgrabungen vor den Gebaudekanten

Abgrabungen vor den Gebaudekanten sind nicht zulassig.

(6.7.7) AusschluB3 von Stellpldtzen, Garagen und Nebenanlagen in Vorgérten und Blockinnen-
bereichen

Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der (berbaubaren Grundstucksflachen zulassig.
Nebenanlagen sind hinter den straBenseitigen Baugrenzen zulassig.

(6.7.8) Sockelhéhe

Die Deckenoberkante von Kellergeschossen muB an der StraBenseite zwischen 0,25 und 0,4 m
Gber der naturlichen Gelandeoberflache liegen.

(6.7.9) FenstergréBBe und -gliederung

Fenster von mehr als 0,7 m Breite sind nur mit mehreren Fensterfligeln zulassig. Bei Ver-
bundfenstern sind Innensprossen ohne entsprechende AuBensprossen nicht zuléssig.

AuBenliegende Rolladen sind nicht zulassig.

(6.7.10) Satelliten-Antennen

Satelliten-Antennen durfen einen Durchmesser von 0,8 m nicht (iberschreiten. Sie durfen von
der nachstgelegenen offentlichen Flache aus nicht sichtbar sein. Auf den Dachern sind nur zie-
gelrote Satelliten-Antennen zulassig.

(6.7.11) Materialien

Die Fassaden sind in Glattputz in lichtem Ockerton auszufihren. Diese Regelung gilt nicht fiir
Architekturdetails.

Die Sockelzonen sind in Sichtmauerwerk aus roten Ziegeln oder Klinkern herzustellen. Die Ver-
blendung von Gebaudesockeln darf die tatsachliche Sockelhdhe nicht tiberschreiten.

Taren, Fenster, Fensterladen, Garagentore und Balkonbriistungen sind in Holz auszufihren.
Glasflachen in Turen sind zulassig.

Als Dacheindeckung von Hauptgeb&uden und geneigten Déchern von freistehenden Garagen
sind nur naturrote Tonziegel als Biber- oder S-Pfannen zulassig. Dachaufbauten sind mit dem
gleichen Material wie das Hauptdach einzudecken.

Als Dacheindeckung von Anbauten und angebauten Garagen ist nur Zinkblech zuléssig.
Schornsteine sind in roten Klinkern auszufihren.

Dachrinnen und Fallrohre sind in Zink auszufahren.

Bei Doppelhausern sind je Baukoérper dieselben Materialien und Farben zu verwenden.

Textliche Festsetzungen 11



Stadt Potsdam Bebauungsplan Nr. 48 "Am Neuen Garten"

(6.7.12) Millbehélter

Standflachen fiir Mullbehalter sind nur hinter der straBenseitigen Gebaudekante bzw. deren
gradliniger Verlangerung bis zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen zuléssig.

(6.7.13) Gebdudetiefe

Mit Ausnahme der Grundstiicke GroBe WeinmeisterstraBe 23 bis 26 darf die Tiefe der Haupt-
gebaude 10 m nicht Uberschreiten.

Anbauten durfen dort nicht mehr als 3,50 m uber die hintere Gebaudekante hinausreichen, die
Breite von Anbauten darf 3,50 m nicht Gberschreiten.

Nachrichtliche Ubernahme

Das Plangebiet liegt mit Ausnahme der Grundsticke GroBe WeinmeisterstraBe 51 bis 57 sowie
der gesamten PersiusstraBe innerhalb des Geltungsbereichs der Denkmalbereichssatzung Ber-
lin - Potsdamer Kulturlandschaft vom 30.10.1996. Damit unterliegen die historischen Park- und
Siedlungsgrundrisse, die raumliche Struktur, die Silhouetten und optischen Beziige der einzel-
nen Teilgebiete, einschlieBlich der baulichen Anlagen, StraBenraume und Griinflachen mit ihrer
das auBere Erscheinungsbild tragenden Substanz den Schutzvorschriften des Denkmalschutz-
gesetzes des Landes Brandenburg (8§ 2, 11, 12, 15 DSchG).

Hinweise
1. Bodendenkmale

Aufgrund der Lage des Plangebiets ist das Vorhandensein von Bodendenkmalen méglich. "Wer
Bodendenkmale entdeckt, hat dies unverzlglich der Denkmalfachbehérde oder der unteren

Denkmalschutzbehérde anzuzeigen." (8 19 (1) DSchG)

2. Pflanzlisten
Pflanzliste A Pflanzliste D
Hainbuche Carpinus betulus Baume:
Rotbuche Fagus sylvatica in Sorten Feldahorn Acer campestre
Esche Fraxinus excelsior Sandbirke Betula pendula
Stieleiche Quercus robur Hainbuche Carpinus betulus
Vogelbeere Sorbus aucuparia WeiBBdorn Crataegus monogyna
Winterlinde Tilia cordata Rotbuche Fagus sylvatica
Berguime Ulmus glabra Esche Fraxinus excelsior
Lérche Larix decidua Zitterpappel Populus tremula
Stieleiche Quercus robur
Pflanzliste B Vogelbeere Sorbus aucuparia
Hainbuche Carpinus betulus Eibe Taxus baccata
Esche Fraxinus excelsior Winterlinde Tilia cordata
Douglasie Pseudotsuga menziesii Hollandische Linde Tilia x europaea
Stieleiche Quercus robur Bergulme Ulmus glabra
Vogelbeere Sorbus aucuparia Larche Larix decidua
Winterlinde Tilia cordata
Bergulme Ulmus glabra Straucher:
Larche Larix decidua Felsenbirne Amelanchier ovalis
Berberitze Berberis vulgaris
Pflanzliste C WeiBer Hartriegel Cornus alba
Hainbuche Carpinus betulus Kornelkirsche Cornus mas
Esche Fraxinus excelsior Hasel Corylus avellana
Stieleiche Quercus robur Pfaffenhdtchen Euonymus europaea
Vogelbeere Sorbus aucuparia Liguster Ligustrum vulgare
Winterlinde Tilia cordata Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Bergulme Ulmus glabra Berg-Johannisbeere Ribes alpinum
Larche Larix decidua Schwarzer Holunder Sambucus nigra
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