Textliche Festsetzungen
Die Zwischentiberschriften (kursiv) sind nicht Gegenstand der Festsetzungen.

¢ |8 Art der baulichen Nutzung

(1.1) Ausschluss stérender Betriebe
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzuldssig.

(1.2) Zulassungsféhigkeit von Anlagen fiir sportliche Zwecke
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet kénnen Anlagen fiir sportliche Zwecke nur ausnahmsweise
zugelassen werden.

2. MaR der baulichen Nutzung

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

Soweit keine Grundflache festgesetzt ist, ergibt sich die zuldssige Grundflache aus der durch
Baugrenzen festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflache.

Siidwestlich an die Villa Schéningen angrenzend ist zusatzlich eine 200 m? groe Terrasse fur
gastronomische Nutzung zulassig.

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

Die zuléssige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplétzen mit ihren
Zufahrten, von Terrassen und sonstigen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie von
baulichen Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, um insgesamt bis zu 100 vom Hundert Giberschritten werden.

3. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen / Stellplatzflachen

(3.1) Ausschluss bzw. Begrenzung von Stellplatzen, Garagen und sonstigen Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen sind nur auf der festgesetzten Flache fir Garagen und auf den tberbaubaren Grund-
stiicksflachen zulassig. Offene Stellplatze sind nur auf den iiberbaubaren Grundstiicksflachen
zuldssig. Ausnahmsweise kénnen offene Stellplétze auf der festgesetzten Flache fiir Garagen
zugelassen werden, soweit sie ausschlieBlich der Wohnnutzung dienen.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO kénnen auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicks-

flichen ausnahmsweise zugelassen werden.

4. Griinfestsetzungen

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

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

(4.2) Begriinung von Garagen, Stellplatzfiachen und Standfidchen fiir Miillbehélter
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Garagen und oberirdische Stellplatzanlagen sind an ihren AuBenkanten, ausgenommen im
Bereich der Zufahrten bzw. Zuwege, mit mindestens 1,5 m hohen Hecken- oder Strauchpflanz-
ungen blickdicht einzugriinen. Gleiches gilt fir Standflachen fir Mallbehalter.

Anstelle von mindestens 1,5 m hohen Hecken- oder Strauchpflanzungen kann die Eingriinung
auch mit einem gleich hohen, mit rankenden, klimmenden oder schlingenden Pflanzen zu be-
grinenden Rankgertist erfolgen.

(4.3) Befestigung von Fléchen in wasser- und luftdurchléssigem Aufbau
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.v.m. § 1a Abs. 1 BauGB)

Die Befestigung von Stellplatzen und deren Zufahrten ist nur in wasser- und luftdurchlassigem
Aufbau zulassig, z.B. mit Rasensteinen, Schotterrasen oder einem Pflaster mit mehr als 30 %
Fugenanteil. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

(4.4) Tiefgaragenbegrinung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Vollstandig unterirdische Stellplatzanlagen (Tiefgaragen) und Tiefgaragenteile auBerhalb der
Umfassungswande von Gebauden sind mit einer Erdschicht von mindestens 30 cm zu tber-
decken und zu bepflanzen. Dies gilt nicht fir Tiefgaragenteile, die durch Wintergarten,
Terrassen, Stellplatze, Zufahrten und Wege iiberdeckt werden.

5. Gestaltungsregelungen / 6rtliche Bauvorschriften

(5.1) Gliederung der Hohe der Baukérper und der Dachlandschaft
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO)

Auf den Giberbaubaren Grundstiicksflachen mit der Festsetzung ,G" ist die Bebauung in ihrer
Hoéhe in der Art zu staffeln, dass auf zwei Drittel der Grundfiache eine Hohe von 44,2 m tber
NHN und auf einem Drittel der Grundflache eine Héhe von 41,2 m Gber NHN nicht Gberschritten
wird.

6. Immissionsschutz

(6.1) LarmschutzmalBnahmen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Bei Wohnnutzungen in der Villa Schéningen miissen die Auenbauteile der norddstlichen, der
siidéstlichen und der siidwestlichen AuRenwand einschlieBlich der Fenster von Aufenthalts-
radumen in Wohnungen ein bewertetes Luftschallddmm-MaR (R'w,res nach DIN 4109, Ausgabe
Nov. 1989) von mindestens 40 dB aufweisen. Gleiches gilt fir die AuRenwande von Uber-
nachtungsraumen in Beherbergungsstatten, von Unterrichtsraumen in Schulungseinrichtungen
und von Raumen vergleichbar stérempfindlicher Nutzungen.

In der Villa Schéningen miissen Wohnungen mindestens einen Aufenthaltsraum aufweisen, der
iiber eine nach Nordwesten ausgerichtete Fensterdffnung verfiigt und der nicht Kiiche ist. Im
tibrigen allgemeinen Wohngebiet miissen Wohnungen mindestens einen Aufenthaltsraum
aufweisen, der tiber eine nach Nordosten, Nordwesten oder Stidwesten ausgerichtete Fenster-
6ffnung verfiigt und der nicht Kiiche ist.

Bei Wohnungen mit mehr als vier Aufenthaltsraumen miissen mindestens zwei Aufenthalts-
raume und bei Beherbergungsbetrieben miissen alle Schlafraume Fensterdffnungen zu den
oben genannten Gebaudeseiten aufweisen.

Sofern die vorgenannten Bedingungen nicht erfiillt werden kénnen, missen in den betreffen-
den Wohnungen Raume in der oben beschriebenen Mindestanzahl bzw. in Beherbergungs-
betrieben alle Schlafraume mit schallgedammten mechanischen Liftungsaniagen ausgestattet
sein.

Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegt in den Geltungsbereichen der ,Erhaltungs-
satzung Berliner Vorstadt", der ,Gestaltungssatzung Berliner Vorstadt" sowie der ,Denkmal-
bereichssatzung Berlin-Potsdamer Kulturlandschaft".

Fur die Flurstiicke 198 und 202 aus Flur 2 der Gemarkung Potsdam besteht Bodendenkmal-
schutz geméaR Brandenburgischem Denkmalschutzgesetz.

Hinweis

Die Allee in der Berliner StraRe ist eine geschiitzte Allee gemaR § 31 des Brandenburgischen
Naturschutzgesetzes.

Verfahrensvermerke

1. Katastervermerk
Die verwendete Planunterlage enthélt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand von
und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Straen, Wege und Platzgy
ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch einwandfrei. Die U
neuzubildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.
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2. Ausfertigung

Die Stadtverordnetenversammliung hat auf ihrer Sitzung am A0.03.08..... die Abwagung der vorgebrach-
ten Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen, Trager offentlicher Belange ge-

n und die Begriindung gebilligt.

Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt.
Potsdam, den 5? 90
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Planunterlage erstelit durch ObVI Dipl.-Ing. T.Glaubitz
Ausgefertigt nach amtlichen Unterlagen (amtliche Liegenschafts-
karte, Stadtkarte) und ortlicher Vermessung (Stand 19.03.2004)
Lagesystem ETRS 89 / H 6hensystem DHHN 92

3. Bekanntmachung
Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan sowie die Stelle, bei der der Bebauungsplan auf Dauer
wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und ber dessen Inhalt Auskunft zu
erhalten ist, sind am £.3:0.9.400 §. im Amtsblatt fir die Landeshauptstadt Potsdam Nr. A6.12008...
ortsiiblich bekannt gemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeit
und Eriéschen von Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB) hingewigsen worden. Der Bebauungsplan ist
mit der Bekanntmachung in Kraft getreten.
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Bebauungsplan Nr. 35-3
"Schwanenallee / Berliner StraRe"

Planzeichenerklarung
Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

:I Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
LWA | i V.m. texti. Festsetzungen 1.1 - 1.2

MaB der baulichen Nutzung und Gestaltungsbindungen
| GR 450 Grundflache in Quadratmetern (§ 19 BauNVO)

] Zahl der Vollgeschosse als HoéchstmaB (§ 20 BauNVO)

Gestaltungsbindung zur Hohenstaffelung der Bebauung
gemal textl. Festsetzung 5.1

Gy

Uberbaubare Grundstiicksflachen und Flachen fur Garagen

?E Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

g —— Umgrenzung von Flachen fir Garagen
.. % _ und deren Anbindung an StraBenverkehrsflachen

Verkehrsflachen
StraBenverkehrsflache

E StraBenbegrenzungslinie

Naturschutz und Landschaftspflege
[Il Erhaltungsbindung far Einzelbaume

Sonstige Festsetzungen
g Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans

Nachrichtliche Ubernahmen

Baudenkmal

(D) | Gartendenkmal

Bodendenkmal

Den Festsetzungen des Bebauungsplanes liegt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in
der Fassung vom 23. Januar 1990, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22. April 1993, und
die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1890 zugrunde.
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Ubersichtsplan zum Bebauungsplan Nr. 35-3 MaBstab 1:10.000

Stand: 27. Mai 2008

Landeshauptstadt Potsdam
Fachbereich Stadtplanung und Bauordnung
Bereich Verbindliche Bauleitplanung




