TEIL B - TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (PLANUNGSSTAND MAI 2007)

Stadtebauliche Festsetzungen

2.1

2.2

2.3

2.4

Flachen mit besonderem Nutzungszweck (8 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB)

Auf der festgesetzten Flache mit besonderem Nutzungszweck ,Sport/ Gesund-
heit / Freizeit* ist die Errichtung von Gebauden und Nebenanlagen fir folgende
Zwecke zulassig:

a) Anlagen fur sportliche und gesundheitliche Zwecke;

b) Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften;

c) Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber
und Betriebsleiter.

Malf der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Grundflache der nach 1 b) und c) zulassigen Nutzungen darf einen Anteil von
600 m2 an der innerhalb der Flache ,Sport/ Gesundheit/ Freizeit* insgesamt
zulassigen Grundflache nicht Gberschreiten.

Die Geschossflache der nach 1 b) und c) zuldssigen Nutzungen darf einen Anteil von
1.200 m2 an der innerhalb der Flache ,Sport/ Gesundheit/ Freizeit® insgesamt
zulassigen Geschossflache nicht tberschreiten.

Innerhalb der Flache ,Sport/ Gesundheit/ Freizeit® durfen die Anlagen gemali
8§19 Abs. 4 BauNVO die festgesetzte Grundflaiche um maximal 1.100 m?2
Uberschreiten. Davon dirfen die den nach 1b) und c) zulassigen Nutzungen
dienenden Anlagen gemall 8§ 19 Abs. 4 BauNVO einen Anteil von 300 m?2 nicht
Uiberschreiten.

Innerhalb der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr”
durfen die Anlagen gemalRl 8 19 Abs. 4 BauNVO die festgesetzte Grundflache um
maximal 550 m2 Uiberschreiten.

Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Auf der Flache ,Sport/ Gesundheit / Freizeit* dirfen die Gebaude fur die nach 1 a)
bis c¢) zuldssigen Nutzungen innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache in
abweichender Bauweise wie folgt errichtet werden:

a) als freistehende Geb&ude unter gegenseitiger Einhaltung der nach § 6 BbgBO
erforderlichen seitlichen Abstandsflachen oder

b) als geschlossene Reihung direkt aneinander gebauter Gebaude oder

c) als Kombination aus a) und b).

Flachen fur Sport- und Spielanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Auf der Flache fur Sport- und Spielanlagen sind neben den gemaR der festgesetzten
Zweckbestimmung zuldssigen Sportanlagen auch solche dem Nutzungszweck



6.1

6.2

6.3

dienende Nebenanlagen (wie zum Beispiel Ballfangzaune, Traversen,
Beleuchtungsanlagen, Gerateschuppen und Einfriedungen) zulassig.

Die gesamte Grundflache der dem Nutzungszweck dienenden Nebengebaude (zum
Beispiel Gerateschuppen) darf eine Gréf3e von 15 mz2 nicht Uberschreiten.

Uberdeckte Zuschaueranlagen sind unzulassig.
Grinflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Auf der als Parkanlage festgesetzten offentlichen Grunflache ist auferhalb der
Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie der Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, StrAuchern und sonstigen Bepflanzungen die Anlage einer Liegewiese mit
Badeplatz und eines Beachvolleyballfeldes zulassig.

Larmschutzmalinahmen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Ausgenommen der nach Festsetzung 6.2 definierten Teilbereiche ist innerhalb der
durch die Punkte A, B, C und D umgrenzten Flache fir besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes lber die gesamte Lange entweder

eine massive Larmschutzwand mit einem Flachengewicht von mindestens 65 kg/mz2
und einer Mindesthéhe von 3,00 m - bezogen auf das Geldndeniveau der dstlich
gelegenen Sportanlagen - oder

ein Erdwall mit einer Mindesthéhe von 3,00 m - bezogen auf das Gelandeniveau der
Ostlich gelegenen Sportanlagen -

zu errichten.

In den Teilbereichen der durch die Punkte A, B, C und D umgrenzten Flache fur
besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, in denen die
Fassaden bereits errichteter Gebaude die Anforderungen an den Larmschutz gemaf
6.1 erfillen, ist die Errichtung der Larmschutzwand oder des Erdwalls nicht
erforderlich.

Die nach Festsetzung 1 a) innerhalb der Flache mit besonderem Nutzungszweck
~Sport / Gesundheit / Freizeit* zulassigen Gebaude fir sportliche Zwecke sind wie
folgt zu errichten:

a) AuBenwande von Raumen, in denen sportliche Aktivitaten ausgetbt werden, sind
so auszubilden, dass mindestens ein bewertetes Schallddammmaf - nach DIN
4109 - von R’,=45 dB erreicht wird.

b) Décher tber Raumen, in denen sportliche Aktivitadten ausgelbt werden, sind so
auszubilden, dass mindestens ein bewertetes Schalldammmal - nach DIN 4109
-von R',, =50 dB erreicht wird.

c) An der Westseite von Raumen, in denen sportliche Aktivitdten ausgelbt werden,
sind jegliche Fassadenéffnungen unzulassig.

Aufschiebende Festsetzungen (8 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)
Die Nutzungen innerhalb der flachen ,Sportanlagen“ und ,Kleinspielfeld sind erst

zulassig, wenn die fir den Larmschutz erforderlichen Anlagen gemdaR der
stadtebaulichen Textfestsetzungen 6.1 und 6.2 errichtet sind.



8.1

8.2
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Stellplatze (8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)
Gemeinschaftsstellplatze

Ausgenommen der notwendigen Stellplatze fur die Feuerwehr sind alle sonstigen aus
den im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zuldssigen Nutzungen resultierenden
notwendigen Stellplatze als Gemeinschaftsanlage im Bereich der Flache GSt zu
errichten.

Die Zahl der auf der Flache GSt zu errichtenden Stellplatze wird unter Anwendung
von 83 Abs.4 der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Potsdam auf 90
Stellplatze begrenzt und wird den zuldssigen Nutzungen anteilig wie folgt zugeordnet:

¢ Flache mit besonderem Nutzungszweck

~Sport / Gesundheit / Freizeit* 20 Stellplatze
o Flache fur Sport- und Spielanlagen,
Zweckbestimmung ,Sportanlagen” 35 Stellplatze
¢ Offentliche Grunflache

(Liegewiese mit Kleinspielfeld und Badeplatz) 35 Stellplatze

Zulassigkeit sonstiger Stellplatze
AulBerhalb der Flache GSt ist die Errichtung von Stellpléatzen nur wie folgt zulassig:

a) auf der Flache fur den Gemeinbedarf (Zweckbestimmung ,Feuerwehr”) die Anzahl
der notwendigen Stellplatze und

b) auf der Flache mit besonderem Nutzungszweck ,Sport/ Gesundheit/ Freizeit”
maximal 10 Stellplatze fir Betriebsfahrzeuge (keine Besucherfahrzeuge).

Uberdachte Stellplatze und Garagen

Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen sind nur auf der Flache mit
besonderem Nutzungszweck ~Sport / Gesundheit / Freizeit" innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Sie muissen der Unterbringung von
Betriebsfahrzeugen dienen (keine Besucherfahrzeuge). Die Anzahl wird auf maximal
10 begrenzt und ist auf die nach 7.2 b) festgesetzte Stellplatzzahl anzurechnen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Flache GFL ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wie folgt zu belasten:

a) Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit;

b) Fahrrecht zugunsten der Eigentimer und Nutzer der Flurstiicke 23/3 bis 23/5

sowie 27 und
¢) Leitungsrecht und Fahrrecht zugunsten der Erschliel3ungstrager.

Einfriedungen (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 und Abs. 9 BbgBO)
Geschlossene Einfriedungen (zum Beispiel Mauern oder Zaune aus Tafelelementen

und Verbretterungen) sowie Pfeiler und Sockel aus Massivbaustoffen (zum Beispiel
Mauerwerk, Beton, Werk- oder Naturstein) sind unzulassig.



Grinordnerische Festsetzungen

1

1.1

1.2

1.3

14

15

1.6

2.1

2.2

AusgleichsmaRnahmen (§ 1a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25b BauGB
und 88 10-18 BbgNatSchG)

Auf der in der Planzeichnung mit E 1 und E 2 bezeichneten Flachen zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern ist dauerhaft ein Gehdlzriegel in geschichtetem Aufbau
als Sicht und Immissionsschutz zu entwickeln. Je vollendete 150 m? Pflanzflache sind
ein grof3kroniger, standortgerechter Laubbaum mit einem Stammumfang der
Sortierung 12/14 als Hochstamm, 10 hochwiichsige Strducher und 10 mittelgrof3e
und 10 Kkleinwichsige Straucher einheimischer Arten gemdaR Pflanzenliste zu
pflanzen.

Innerhalb der als Parkanlage festgesetzten offentlichen Grinflache sind mindestens
25 grolRkronige, standortgerechte Laubbaume mit einem Stammumfang der
Sortierung 14/16 als Hochstamme einzeln und in Gruppen aus einheimischen Arten
gemal Pflanzenliste zu pflanzen.

Innerhalb der als Spielplatz festgesetzten offentlichen Grinflache sind mindestens
funf grofRkronige, standortgerechte Laubbaume mit einem Stammumfang der
Sortierung 14/16 als Hochstamm aus einheimischen Arten gemaR Pflanzenliste zu
pflanzen.

Auf Stellplatzanlagen ist je vier Stellplatze ein mittelkroniger, standortgerechter
Laubbaum mit einem Stammumfang der Sortierung 14/16 als Hochstamm aus
einheimischen Arten gemall Pflanzenliste zu pflanzen und zu erhalten. Im
Kronenbereich der Baume ist eine offene Vegetationsflaiche von mindestens 8 mz
anzulegen und mit standortgerechten Pflanzen gemaR Pflanzenliste zu bepflanzen.

Um die Gemeinschaftsstellplatzanlage (GSt) ist eine zweireihige Heckenpflanzung
aus kleinwichsigen, einheimischen, standortgerechten, freiwachsenden Strduchern
gemal Pflanzenliste anzulegen (Reihenabstand 1,0 m; Pflanzabstand 1,0 m).

Innerhalb der in der Planzeichnung mit F gekennzeichneten Flache mit Bindungen fir
Bepflanzungen und fir die Erhaltung von B&umen und Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen ist unter und vor den vorhandenen Baumen eine
Strauchunterpflanzung wie folgt vorzunehmen: Je vollendete 150 m2 Pflanzflache
sind 15 mittelgroRe und 15 kleinwlichsige Straucher einheimischer Arten gemaf
Pflanzenliste zu pflanzen.

Wasser- und Bodenschutz (8§ 1a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Fur die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache sowie fiir die
als Parkanlagen und als Spielplatz festgesetzten offentlichen Grinflachen ist eine
Befestigung von Wegen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau
herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde
Befestigungen  wie  Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen  und
Betonierungen sind unzulassig.

Innerhalb der Gemeinschaftsstellplatzanlage sind alle befahrbaren Flachen nur in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und
Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.



2.3 Das auf  den innerhalb der StralRenverkehrsflachen anzulegenden
ErschlieBungsstraflen anfallende Niederschlagswasser ist in den anzulegenden
Mulden der straRenbegleitenden Griinstreifen zu versickern.

3 Zuordnungsfestsetzungen (8 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB)

3.1 Die Festsetzung der Ausgleichsflache E 2 sowie die entsprechenden Malinahmen
der grunordnerischen Textfestsetzung 1.1 werden den bisher nicht ausgeglichenen
Eingriffen durch die Kita ,Birnenplantagen” zugeordnet.

3.2 Fur die Festsetzungen der Ausgleichsflachen E 1 und F sowie die Mal3hahmen der
grinordnerischen Textfestsetzungen 1.1 - 1.6 wird folgende Zuordnung festgesetzt:
Flache Malnahme Zuordnung
Offentliche Grunflache, grunord. Textf. 1.1 Offentliche Grunflache
MaRRnahmeflache E 1 .Kleinspielfeld*

mit einem Anteil von 81%

anE 1

StralRenverkehrsfliche am

Ostlichen Plangebietsrand

mit einem Anteil von 6% an

E1l

Flache GFL mit Anteil von

5% anE1

Flache GSt mit einem

Anteil von 8% an E 1
Offentliche Griinflache, grinord. Textf. 1.2 Stral3enverkehrsflache am
Einzelbaumpflanzungen dstlichen Plangebietsrand,

Textfestsetzung 1.2

vollstandig

grinord. Textf. 1.3 Flache GFL,
Textfestsetzung 1.3
vollstandig
grinord. Textf. 1.4 Flache GSt,

Textfestsetzung 1.4

vollstandig

Offentliche Griinflache, grunord. Textf. 1.5 Flache GSt,

Heckenpflanzungen Textfestsetzung 1.5

vollstéandig

Offentliche Grunflache, grinord. Textf. 1.6 Flache GSt,

MaRnahmeflache F Textfestsetzung 1.6

vollstandig



Pflanzenliste

Grof3kronige Baume

Acer pseudoplatanus
Acer platanoides
Alnus glutinosa
Fagus sylvatica
Quercus petraea
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Ulmus laevis

Ulmus glabra

Mittelgrof3kronige Baume

Acer campestre
Betula pendula
Carpinus betulus
Populus tremula

Kleinkronige Baume

Malus sylvestris
Pyrus pyraster
Salix caprea
Sorbus aucuparia

Hochwiichsige Straucher

Salix aurita
Salix cinerea
Salix pentandra
Salix viminalis
Salix caprea

Mittelgrol3e Straucher

Cornus mas

Corylus avellana
Cornus sanguinea
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Rhamnus catharticus
Rosa canina

Rosa rugosa

Bergahorn
Spitzahorn
Schwarzerle
Rotbuche
Traubeneiche
Stieleiche
Winterlinde
Sommerlinde
Flatterulme
Bergulme

Feldahorn
Sandbirke
Hainbuche
Zitterpappel

Wildapfel
Wildbirne
Salweide
Vogelbeere

Ohrchenweide
Grauweide
Lorbeerweide
Korbweide
Salweide

Hartriegel
Haselnul3
Roter Hartriegel

Zweigriffliger Weil3dorn
Eingriffliger WeiRdorn

Schlehe
Faulbaum
Kreuzdorn
Hundsrose
Apfelrose



Rosa tomentosa
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Kleinwlichsige Straucher

Euonymus europaea
Genista tinctoria
Lonicera xylosteum
Rubus fruticosus
Rubus idaeus

Filzrose
Holunder
Gewohnlicher Schneeball

Europ. Pfaffenhitchen
Farberginster

Gemeine Heckenkirsche
Brombeere

Himbeere
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