Landeshauptstadt Potsdam, Bebauungsplan Nr. 60 ,Bertinistrale” Textliche Festsetzungen

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 60 ,Bertinistrale”

Die Zwischenliberschriften (kursiv) sind nicht Gegenstand der Festsetzungen.

(1.) Art der baulichen Nutzung und sonstigen Nutzung

(1.1) Ausschluss von Nutzung im allgemeinen Wohngebiet
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet sind Tankstellen und Gartenbaubetriebe unzulassig.

(1.2) Ausnahmsweise Zuldssigkeit von Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVQ)

Im allgemeinen Wohngebiet kénnen die in § 4 Abs. 2 Nr. 2 der Baunutzungsverordnung genannten
Nutzungen sowie Anlagen flr sportliche Zwecke nur ausnahmsweise zugelassen werden.

(1.3) Beschrdnkung der Zahl der Wohneinheiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. Nr. 6 BauGB)

Im reinen Wohngebiet ist je Wohngebaude mit einer zuldssigen Grundflaiche von weniger als 200 m?
héchstens eine Wohneinheit zulassig.

Im reinen Wohngebiet sind je Wohngebaude mit einer zuléssigen Grundfliche von 200 m2 bis unter
350 m2 héchstens zwei Wohneinheiten zulassig.

(1.4) Baubeschrdnkungen in Kleingérten (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

In den Dauerkleingarten dirfen nur eingeschossige Lauben errichtet werden, die nicht Wohnzwecken
dienen und deren Grundflache einschlieRlich Nebenanlagen wie Kleintierstall, Abort, geschlossene
Veranda, Gerateraum und (berdachter Freisitz 24 m2 nicht (iberschreitet. Ein eingeschossiges Ver-
einshaus, das mit der Zweckbestimmung in Einklang steht, kann zugelassen werden.

(2.) MaRB der baulichen Nutzung

(2.1) Bestimmung der zuldssigen Grundfldche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 2 BauNVO)

Soweit keine Grundflache oder Grundflachenzahl festgesetzt ist, ergibt sich die zulassige Grundflache
aus der durch Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflache, zuzliglich der mdglichen
Uberschreitung gemaf textlicher Festsetzung 2.2.

(2.2) Mégliche Uberschreitungen der zulédssigen Grundfliéche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO)

Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache darf die festgesetzte Grundflache bzw. die festgesetzten
Grundflachenzahl durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch
die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, um bis zu 100 vom Hundert tGberschritten werden.

(3.) Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

(3.1) Ausschluss von Garagen und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

In den Teilen des reinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WR 1 oder WR 2 sind oberirdische
Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO auf den nichtiiberbaubaren Grund-
stlicksflachen unzulassig.
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(3.2) Unterirdisches Uberschreiten von Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO)

Ein Uberschreiten der Baugrenzen durch Tiefgaragen und Schwimmbecken kann bis zu einer Tiefe von
18,0 m ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die betreffenden Bauteile vollstandig unterhalb der
natirlichen Gelandeoberflache liegen oder wenn in Hanglagen die Hoéhendifferenz zwischen der
natirlichen Gelandeoberflache und den aus der natirlichen Geldndeoberflache herausragenden Bau-
teile durch begriinte Aufschiittungen ausgeglichen wird.

Ausnahmsweise konnen vollstandig unterirdische Tiefgaragen und Schwimmbecken auf3erhalb der
gemall Satz 1 dieser Festsetzung geltenden Begrenzungen fir Tiefgaragen und Schwimmbecken
zugelassen werden, wenn das jeweilige Grundstick bereits innerhalb der berbaubaren Grundstiicks-
flachen bebaut ist.

(4.) Geh-und Fahrrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
(4.1)  Offentliche FuBwegeverbindungen

Die Flachen G1 und G2 sind mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit zu belasten. Eine Bepflan-
zung der Flachen ist zulassig, soweit die Flihrung eines Weges auf einer Breite von 3,0 m gewahrleistet
ist.

(4.2) Geh- und Fahrrecht zur ErschlieBung der Grundstlicke Héhenstral3e 5 und 6

Die Flache F1 ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Benutzer und Besucher der Grund-
stlicke Hohenstrafle 5 und 6 zu belasten.

(4.3) Geh- und Fahrrecht zur ErschlieBung der Flurstiicke 575/1 und 575/2

Die Flache F2 ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Benutzer und Besucher der Flurstlicke
575/1 und 575/2 zu belasten.

(5.) Griinfestsetzungen
(56.1)  Erhalt ortsbildwirksamer Vegetation (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Auf den Baugrundstiicken Héhenstralle 1 bis 7 sind Baume mit einem Stammumfang von mindestens
60 cm, gemessen in 1,3 m Hoéhe, zu erhalten.

(56.2) Verpflichtung zu Ersatzpflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Bei Abgang von Baumen, fir die der Plan eine Erhaltungsbindung festsetzt, ist an gleicher Stelle
gleichartiger Ersatz zu pflanzen.

(6.3) Baumpflanzungen in StraBen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

In der Bertinistral’e sind insgesamt 15 StralBenbdume gemaR Geholzliste Nr. 1 mit einem Stamm-
umfang von jeweils mindestens 20 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, in jeweils mindestens 4,0 m2 groRen
unversiegelten Baumscheiben zu pflanzen.

Im Bertiniweg sind insgesamt 3 StraRenbdume gemal Gehdlzliste Nr. 1 mit einem Stammumfang von
jeweils mindestens 20 cm, gemessen in 1,0 m Hoéhe, in jeweils mindestens 4,0 m2 groRen unver-
siegelten Baumscheiben zu pflanzen.

Die Gehdlzliste Nr. 1 ist Bestandteil des Bebauungsplans.

(5.4) Baumpflanzungen auf Baugrundstiicken (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

In den Teilen des reinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WR 1, WR 2 oder WR 3 ist auf den Bau-
grundstiicken je angefangene 300 m2 Grundstiicksflache ein Laubbaum gemaR Gehélzliste Nr. 2 mit
einem Stammumfang von mindestens 20 cm, gemessen in 1,0 m Hoéhe, zu pflanzen.

Die Gehdlzliste Nr. 2 ist Bestandteil des Bebauungsplans.

Bei der Ermittlung der Zahl der gemafR Satz 1 und Satz 2 zu pflanzenden Baume sind vorhandene
Baume einzurechnen, sofern sie den oben genannten Anforderungen an Art und Qualitat entsprechen.
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(5.5) Rahmenbegriinung von Stellplatzanlagen und von Standfldchen flir Miillbehélter
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Oberirdische Stellplatzanlagen fir mehr als 3 Kraftfahrzeuge sind an ihren AuRenkanten mit Ausnahme
von Zufahrten und Wegen mit mindestens 1,4 m hohen Hecken- oder Strauchpflanzungen zu versehen.
Standflachen fur Mullbehalter aufRerhalb von Gebauden sind stral’enseitig und zu mindestens einer
daran anschlief3enden Seite mit mindestens 1,5 m hohen Hecken- oder Strauchpflanzungen oder gleich
hohen, mit rankenden, klimmenden oder schlingenden Pflanzen zu begriinenden Rankgeriisten zu
versehen.

(5.6) Tiefgaragenbegriinung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Tiefgaragen- und Tiefgaragenteile auf3erhalb der Umfassungsmauern von Gebauden sind mit einer
Erdschicht von mindestens 30 cm zu Uberdecken und zu begriinen. Dies gilt nicht fiir Tiefgaragenteile,
die durch Wintergarten, Terrassen, Stellplatze, Zufahrten und Wege Uberdeckt werden.

(5.7) Befestigung von Flachen in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 1a Abs. 1 BauGB)

Auf den Baugrundstiicken sowie in den 6ffentlichen und privaten Grinflachen ist eine Befestigung von
Wegen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau zuladssig. Auch Wasser- und Luft-
durchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltie-
rungen und Betonierungen sind unzulassig.

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

(6.1) Ausbildung des obersten zulédssigen Vollgeschosses als Dachgeschoss

Auf den Uberbaubaren Grundstiicksflachen mit der Festsetzung "G1" ist das oberste zulassige Voll-
geschoss als Dachgeschoss auszubilden. Die Dachneigung des obersten zulassigen Vollgeschosses
darf 30 Grad nicht unterschreiten und 45 Grad nicht Uberschreiten.

(6.2) Ausbildung des obersten zulédssigen Vollgeschosses als Staffelgeschoss

Auf den Uberbaubaren Grundstiicksflachen mit der Festsetzung "G2" ist das oberste zulassige Voll-
geschoss als Staffelgeschoss auszubilden. Ein Staffelgeschoss gemafl Satz 1 dieser Festsetzung ist
ein Vollgeschoss, dessen Geschossflache zwei Drittel der Geschossflache des darunterliegenden
Geschosses nicht tiberschreitet.

(6.3) Dachneigungen

In den Teilen des reinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WR 1 darf die Dachneigung der Wohn-
gebaude 15 Grad nicht Uberschreiten.

In den Teilen des reinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WR 2 oder WR 3 darf die Dachneigung
der Wohngebaude 25 Grad nicht tiberschreiten.

(6.4) Einfriedungen

An den Grundstlicksgrenzen (stralRenseitig, seitlich und rickwartig) sind als Einfriedungen nur zulassig:
- durchsehbare Metall- und Drahtzdune, strallenseitig nur aus Metall,

- Mauern nur als Sockelmauern bis zu einer Hohe von 0,4 m.

Anstelle von Einfriedungen baulicher Art kbnnen ausnahmsweise auch Hecken bis zu einer Héhe von
1,4 m zugelassen werden.

Die Hohe der Zaune darf an den o6stlichen Grenzen der Grundstiicke Bertinistrale 1 bis 5 1,35 m, an
allen anderen Grundstlicksgrenzen im Geltungsbereich 1,6 m nicht tberschreiten.
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(6.5) Ausschluss von Einfriedungen und Sichtschutzpflanzungen

Innerhalb der privaten Parkanlage Bertinistral’e 3-5 sind Einfriedungen, ausgenommen an den auf3eren
Grenzen der Parkanlage, unzulassig.

Auf dem Baugrundstiick Bertinistrale 1-2 sind Einfriedungen, ausgenommen an den duf3eren Grenzen
des Baugebietes, unzulassig.

In dem Teil des reinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WR 1 und in der privaten Parkanlage
Bertinistralle 6-9 sind Einfriedungen, ausgenommen an den auflieren Grenzen des durch die genannten
Grundstiicke gebildeten Gebietes, unzulassig.

Auf den in Satz 1 bis 3 dieser Festsetzung genannten Grundsticken sind Hecken, heckenartig
geschlossene Bepflanzungen und bauliche Sichtschutzvorkehrungen mit einer Lange von jeweils tber
6,0 m und einer Héhe ber 1,4 m unzulassig.

Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)
Geschditzte Alleen

Die Alleen in der Hohenstralle und in der privaten Parkanlage Bertiniststrale 3-5 sind gemaf § 31 des
Brandenburgischen Naturschutzgesetzes geschutzte Alleen.

Hinweis

Bodendenkmale und zu erwartenden archéologische Funde

Fir die Flurstiicke 524/2, 530, 532/4, 533, 535/1, 535/2, 542/1, 542/3, 576/2, 579, 580/2, 582/1, 789,
bis 793, 890 und 892 aus Flur 1 der Gemarkung Potsdam besteht aufgrund von Einzelfunden im
Geltungsbereich des Bebauungsplans (Fundplatz Potsdam Nr. 35) und auf angrenzenden Flachen

(Fundplatze Potsdam Nr. 56 und 57), die nach § 7 Abs. 1 bis 3 und § 9 BbgDSchG zu erhalten sind,
der begriindete Verdacht, dass dort weitere Bodendenkmale im Boden verborgen sind.

Geholzliste Nr. 1

Acer platanoides - Spitzahorn Fraxinus excelsior - Esche

Aesculus hippocastanum 'Baumannii' -
gefiillt blihende Rosskastanie
Ailanthus altissima - Goétterbaum

Geholzliste Nr. 2

Acer platanoides - Spitzahorn

Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Aesculus hippocastanum - Rosskastanie
Alnus glutinosa - Schwarzerle

Betula pendula - Sandbirke

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

Fraxinus excelsior - Esche

Malus spec. - Apfel

Populus tremula - Zitterpappel
Prunus avium - Vogelkirsche

Prunus spec. - Kirsche/Pflaume
Prunus spinosa - Schlehe

Tilia platyphyllos - Sommerlinde
Tilia tomentosa - Silberlinde
Ulmus Hybride 'Dodoens' - Hybrid-Ulme

Pyrus spec. - Birne

Quercus robur - Stieleiche

Salix alba - Silberweide

Salix aurita - Ohrchenweide

Salix cineria - Grauweide

Salix purpurea - Purpurweide

Salix viminalis - Korbweide

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sorbus aucuparia - Eberesche

Tilia cordata - Winterlinde

Tilia platyphyllos - Sommerlinde
Ulmus Hybride 'Dodoens' - Hybrid-Ulme
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