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Textliche Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Im Aligemeinen Wohngebiet (WA) nach § 4 Abs. 2 Nr, 2 BauNVO sind in den Erdgeschossen Laden, die der Versorgung des Gebietes
dienen ausnahmsweise zuléassig, wenn sie dem &ffentlichen StraRenraum zugewandt sind.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5 und 9 sowie § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)

1.2 In den Mischgebieten (MI) sind folgende, nach § 6 Abs. 2 und 3 BauNVO zulassige Nutzungen nicht zuléssig:
- Gartenbaubetriebe,
- Lagerplatze,
- Vergnigungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO,
- Tankstellen.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5 und 9 sowie § 6 Abs. 2 und 3 BauNVQ)

1.3 In dem Mischgebiet (M) sind im ersten Vollgeschoss innerhalb von Nutzungseinheiten, die mit mindestens einem Raum zu den
Sffentlichen Verkehrsflichen zugewandt sind, Wohnungen unzuléssig. Abweichend von Satz 1 kénnen Wohnungen zugelassen werden,
wenn sie ausschliefllich dem riickwartigen, vom &ffentlichen Straenraum aus nicht einsehbaren Hofbereich zugewandt sind und
straBenzugewandt weiterhin eine ansonsten zuldssige Nutzungseinheit hergestellt werden kann.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB iV.m. § 1 Abs. 7 sowie § 6 Abs. 2 BauNVO)

1.4 In den Mischgebieten (M) sind allgemein zuléssige Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO (sonstige Gewerbebetriebe) nur zulassig,
sofern es sich nicht um Bordellbetriebe, Einrichtungen zur Schaustellung von Personen sowie jede Art von Sexshows handelt;
Einrichtungen dieser Art sind nicht zuldssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5 und 9 sowie § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

1.5  Im Kemgebiet (MK) sind Wohnungen oberhalb des Il. Geschosses zuléssig.
(Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 1 Abs. 7 sowie § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVQ)

1.6  Im Kemgebiet (MK) sind allgemein zuldssige Nutzungen nach § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO nur zulassig, sofem es sich nicht um
Vergniigungsstéatten handelt. Einrichtungen dieser Art sind nicht zuléssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB . V. m. § 1 Abs. 4 und 5 sowie § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)

1.7 Im Kemngebiet (MK) sind allgemein zulassige Nutzungen nach § 7 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe) nur
dann zuldssig, sofemn es sich nicht um Bordellbetriebe, Einrichtungen zur Schaustellung von Personen sowie jede Art von Sexshows
handelt. Einrichtungen dieser Art sind nicht zuldssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i, V. m. § 1 Abs. 4 und 5 sowie § 7 Abs. 2 Nr. 3 BauNVQ)
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Im Kemgebiet (MK) sind allgemein zulassige Nutzungen nach § 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO (Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusem
und Grofigaragen) nicht zuldssig. Ausnahmen gemaR § 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO (Tankstellen) sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

(Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 4 und 5 sowie § 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Im gesamten Geltungsbereich ist die Anlage von Stellplatzen und Garagen im Sinne von § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen im Sinne von
§ 14 BauNVO nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Ausnahmsweise dOrfen auf Grundsticken mit mehr als 300 m? nicht (berbaubarer rickwartiger Grundsticksfliche bis zu zwei
Nebenanlagen, die der gartnerischen Nutzung dienen (z.B. Gerdteschuppen, Gewéachshéuser), mit einem Bruttorauminhalt von insgesamt
max. 30 m* errichtet werden. Die Festsetzung gilt nicht fur die mit ,V* gekennzeichnete, nicht iberbaubare Grundstiicksflache.

(Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Ausnahmsweise dirfen im Bereich der riickwértigen nicht Uberbaubaren Grundstiicksfliche Kinderspielplatze mit der Beschaffenheit,
maximalen Grofle und Ausstattung gem. § 4 und § 5 der Kinderspielplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam vom 23.06.2006
(vertffentlicht im Amtsblatt Jahrgang 17, Nr. 12 vom 24.08.2006) errichtet werden. Die Festsetzung gilt nicht fur die mit ,Vv*
gekennzeichnete, nicht Gberbaubare Grundstiicksflache.

(Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen ist die Emeuerung vorhandener Gebéude, die durch eine genehmigte Hauptnutzung
genutzt sind, zuldssig. Die Festsetzung gilt nicht fur die mit ,\\* gekennzeichnete, nicht Uberbaubare Grundstiicksflache.

(Rechtsgrundiage: § 1 Abs. 10 Satz 1 BauNVO)

Ausnahmsweise ist innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache die Anderung und Nutzungsanderung zu einer im WA aligemein
zuldssigen Nutzung vorhandener Gebaude zulassig, wenn es die Voraussetzungen nach § 35 Abs. 4 Nr. 1 a bis d BauGB erfillt. Die
Festsetzung gilt nicht fur die mit ,\\* gekennzeichnete, nicht iiberbaubare Grundstiicksflache.

(Rechtsgrundlage: § 1 Abs. 10 Satz 1 BauNVO)

Befestigung von Fldchen, MaBnahmen zum Schutz von Boden und Natur

Grundstiickszufahrten, Stellplatze und Zuwege sind in wasser- und luftdurchidssigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und
Luftdurchlassigkeit wesentlich mindemde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind
unzuléssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
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Zeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Mischgebiet (§ 6 BauNVQ)
Kerngebiet (§ 7 BauNVO)
Fléchen fir Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen
Schule

Sozialen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Griinflachen (§ 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB)
offentliche Grinflachen
Zweckbestimmung

Parkanlage

Spielplatz

Mindestbepflanzung der Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
Fl&chen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchemn und sonstigen Bepflanzungen o o

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Stralenverkehrsflache

Straflenbegrenzungslinie

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Sonstige Planzeichen
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Larmpegelbereich _LPBU_
Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), @
die dem Denkmalschutz unteriegen

Begrenzung Denkmalbereich @
angrenzende Bebauungsplane

Rechtsgrundlagen

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728) gedndert worden ist.

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 15. November 2018
(GVBLI/18, [Nr. 39]). zuletzt geandert durch Gesetz vom 9. Februar 2021 (GVBLI/21, [Nr.5])

Verordnung uiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVQ) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),

Verordnung {ber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |, 1991 S. 58), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

4, Mindestbepflanzung der Baugrundstiicke
4.1 Die nicht Gberbauten bzw. nicht fir Nebenanlagen geméaR § 14 BauNVO genutzten Grundstiicksflachen sind gértnerisch anzulegen und auf
Dauer gartnerisch zu unterhalten. Auf mindestens 50 % der Flache sind heimische und standortgerechte Pflanzenarten zu verwenden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB; § 14 BauNVO)

4.2 Auf den im Plan gekennzeichneten Fldchen zum Anpflanzen ist je angefangene 150 m? Grundsticksfliche ein Obstbaum (Hochstamm) mit
einem Stammumfang 10/12 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind die auf der
Flache zum Anpflanzen vorhandenen Baume anzurechnen.

(Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

5. Immissionsschutz

5.1 Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes miissen die AuRenbauteile
(einschlieflich der Fenster, Rollladenkasten, Lifter und gegebenenfalls anderer AuRenbauteile) von Wohnungen und Gebauden ein
bestimmtes erforderliches und am Bau zu erbringendes resultierendes Luftschallddmm-MaR (R'w,res nach DIN 4109, Ausgabe November
1989) aufweisen, und zwar;

- Fir die im Larmpegelbereich || gelegenen Gebaudeteile mindestens 35 dB(A) (Birordume 30 dB(A))
- For die im Larmpegelbereich |V gelegenen Gebaudeteile mindestens 40 dB(A) (Biroraume 35 dB(A))
- Fir die im Larmpegelbereich V gelegenen Gebaudeteile mindestens 45 dB(A) (Buroraume 40 dB(A))
- Far die im Larmpegelbereich VI gelegenen Gebaudeteile mindestens 50 dB(A) (Biroraume 45 dB(A))

Ausnahmsweise kann eine Minderung der festgesetzten BauschallddmmmaRe zugelassen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren
ein geringerer prognostizierter Aulen-Larmpegel nachgewiesen wird, als in der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan
berechnet wurde.

Zum Schutz vor La&rm muss in Gebduden, deren Fassaden in den Lammpegelbereichen IV, V und VI liegen und die zu den

Hauptidrmquellen (Schienenwege und Hauptstraen) gerichtet sind, mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen und
Gebéuden von diesen abgewandt sein. Bei Wohnungen und Gebauden mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen milssen mindestens zwei
Aufenthaltsrdume mit den Fenstemn von dieser Strale abgewandt sein.

Ist diese Grundorientierung nicht umsetzbar, so muss der erforderliche Larmschutz fir diese Aufenthaltsrdume bei Neubau bzw.
baugenehmigungspflichtigen Manahmen durch zusétzliche passive Malnahmen erbracht werden,

Diese missen dem derzeitigen Stand der Technik entsprechen (z.B. schallgeddmmte Luftungseinrichtungen) und dafiir sorgen, dass der
erforderliche Luftaustausch unter Beriicksichtigung des notwendigen Larmschutzes garantiert wird,

(Rechtsgrundiage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Nachrichtliche Ubernahmen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in einem Gebiet, das als stadtebauliche Sanierungsmafinahme ,Babelsberg Nord® im Sinne §§
136 ff. BauGB formlich festgesetzt ist. (Inkrafttreten der Sanierungssatzung am 17.07.1993 durch Bekanntmachung im Amtsblatt 7/1993 der
Landeshauptstadt Potsdam).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in einem Bereich, fur den eine Erhaltungssatzung formlich festgesetzt ist (Rechtskraft
21.09.1992, Amtsblatt 9/1892 der Landeshauptstadt Potsdam).

Einzelne Geb&ude im Geltungsbereich des Bebauungsplans stehen als Einzeldenkméler unter Denkmalschutz (§2 Abs. 2 Nr. 1 BbgDSchG).

Teile des Geltungsbereichs des Bebauungsplans liegen in dem festgesetzten Denkmalbereich ,Nowawes® (Rechtskraft 01.12.2000 durch
Bekanntmachung im Amtsblatt 15/2000 der Landeshauptstadt Potsdam).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt gemaR Deklaration vom 26.01.2011 innerhalb der Pufferzonen zur Welterbestatte ,Schidsser und
Parks von Potsdam und Berlin®.

Hinweise
Die Einteilung der StraRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Vor Durchfihrung von BaumaRnahmen und vor Beseitigung von Vegetationsbestanden ist zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen
Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG 2009) fiir besonders geschiitzte Tierarten (z.B. Vogel, Fledermause)
geman § 7 Abs. 2 Nr. 13b und 14c BNatSchG eingehalten werden. Andemfalls sind bei der jeweils zustandigen Behérde artenschutzrechtliche
Ausnahmegenehmigungen (§ 45 Abs. 7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus kénnen sich besondere Beschrénkungen/Auflagen fur die
Baumalnahmen ergeben (z.B. Regelung der Bauzeiten, Herstellung von Ersatzquartieren).

Die Regenentwésserung der privaten Grundstiicke hat gema® Abwasserbeseitigungs- und -abgabensatzung (AWS) der Landeshauptstadt
Potsdam, derzeit vom 01.03.2017 (Amtsblatt 3/2017) auf den Grundstiicken zu erfolgen.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans wird eine Gestaltungssatzung aufgestellt.
X

Die der Planung zugrundeliegenden DIN-Vorschriften kénnen bei der Landeshauptstadt Potsdam im Fachbereich Stadtplanung und
Stadterneuerung, Bereich Verbindliche Bauleitplanung, Hegelallee 6-10, 14467 Potsdam, Haus 1, 8. Etage eingesehen werden,

Verfahrensvermerke
1. Katastervermerk

Die verwendete Planunteriage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskataster
und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie StralRen, Wede
Sie ist hinsichtlich der planungsrechtlichen Bestandteile geometrisg
neuzubildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist eindeutig méglich.

Potsdam, du7_ fé: /2

2. Ausfertigung

Die Stadtverordnetenversammiung hat auf ihrer Si2
Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Beljc
den Bebauungsplan gemaR § 10 BauGB als Satz
Der Bebauungsplan ist hiermit ausgefertigt.

7

3. Bekanntmachung

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan sowie die Stelle, bei der der Bebauungsplan auf Dauer
wiéhrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und (ber Inhalt Auskunft zu

erhalten ist, sind am 130X 29 im Amtsblatt fur die Landeshauptstadt Potsdam Nr. ;3.3../.. 2432 4....
ortstiblich bekannt gemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Veretzung wvon Verfahrens- und
Formvorschriften und von der Verletzung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und die
Falligkeit und das Erldschen von Entscheidungsanspriichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden.

Der Bebauungsplan ist mit der Bekanntmachung in Kraft getreten.
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