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Textliche Festsetzungen und értliche Bauvorschriften

1.1. Im gesamten Mischgebiet sind folgende, nach § 6 Abs. 2

BauNVO zuldssige Nutzungen nicht zuldssig: Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Gartenbau-
betriebe, Tankstellen, Vergnligungsstatten.

1.2 Im gesamten Gewerbegebiet sind folgende, nach § 8 Abs. 2 zulas-
sige Anlagen nicht zulassig: Lagerplétze, technische Anlagen im Freien,
nach 4. BimschV, Spalte 1 und 2 genehmigungspflichtige Anlagen.
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1.3 Fiir alle Bereiche gilt, dass Werbeanlagen i.S.v. § 9 BbgBO,
welche als AuRRenwerbung der Fremdwerbung bestimmt sind und
als Vorhaben i.S.v. § 29 BauGB gelten, nicht zuldssig sind.

1.4 Auf den nicht (iberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stellplatze
und Garagen i.S.v. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen i.S.v. § 14
BauNVO unzuléssig.

2.1 Im gesamten Geltungsbereich mit Ausnahme des Allgemeinen
Wohngebiets Teilfléchen B, E und F diirfen bauliche Anlagen eine
Héhe von 48,0 m GDHHN nicht Giberschreiten. Fir das Allgemeine
Wohngebiet Teilflachen B, E und F gilt entsprechend eine Obergrenze
von 41,0 m iDHHN. Eine Uberschreitung der max. zulissigen
Gebaudehothe durch technische Aufbauten, wie Schomsteine und
Liiftungsanlagen ist ausnahmsweise zuldssig.

3.1 Im Geltungsbereich sind je Baugrundstiick in Gewerbe-, Misch-
und Wohngebieten (GE, MI, WA) die Beldge von PKW-Steliplatzan-
lagen, Grundsttickszufahrten und Zuwegen in wasserdurchléssigen
Ausfuhrungen (wasserdurchlassige Pflastersysteme wie Sickerpflaster-
stein, Pflastersteine mit Sickerdffnungen, Beton-, Natursteinpflasterun-
gen mit aufgeweiteten Fugen sowie Rasengittersteinen, Schotterrasen,
wassergebundene Decke 0.4.) herzustellen. Auch Wasser- und
Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Beton-
unterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind
unzuldssig. Grundstlickszufahrten, Stellplatze und Zuwege diirfen

nur in der erforderlichen Breite befestigt werden.

3.2 Die entsprechend der festgesetzten GRZ nicht tiberbaubaren bzw.
nicht fiir Nebenanlagen gemaR § 19 BauNVO nutzbaren Grundstiicks-
flachen sind als Vegetationsflachen anzulegen und auf Dauer gértner-
isch zu unterhalten. Vorhandene standortgerechte Gehdlze sind zu
erhalten. Auf Gewerbe- und Mischgebieten sind zu einem Flachenan-
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teil von 10% der Gesamtflache die Vegetationsfléchen in Form von
extensiven Méhwiesen dauerhaft anzulegen und zu unterhalten. Auf
mindestens 10% der Gesamtfiiche von GE- und MI-Gebieten sind Ge-
hdlze der beigefiigten Pflanzliste 2 zu pflanzen und dauerhaft zu unter-
halten, dass der Eindruck einer dichten Hecke entsteht:

Anpflanzen von Béumen Il. Ordnung mit einem Stammumfang

der Sortierung 16 / 18 cm, Heistern ab 150 / 175 cm hoch und
Strauchemn je nach Art der Sortierung mindestens 60/ 80 cm hoch;
Pflanzdichte und -mischung: Aufbau einer mindestens zwei-

zeiligen Hecke mit je 100 m? einem Baum II. Ordnung,

5 Heistern und mit drei Stiick Strduchemn pro Ifid. m Heckenzeile.
Flachen mit Pflanzbindung kdnnen hierauf angerechnet werden.

3.3 In den Gewerbegebieten (GE) mit einer GRZ von 0,6 sind je 750 m?
Baugrundstiicksflache, in Gewerbe- und Mischgebieten mit einer GRZ
von 0,5 sind je 600 m? Baugrundstiicksflache; in den Mischgebieten (M)
mit einer GRZ von 0,4 sind je 400 m? Baugrundstiicksfldche und in den
Aligemeinen Wohngebieten sind je 250 m? Baugrundstiicksflache
mindestens ein Laubbaum mit einem Stammumfang von 16/18 cm
oder zwei hochstédmmige Obstbdume mit einem Stammumfang

von 10/12 cm zu pflanzen und zu erhalten. Bei der Ermittlung der

Zahl der zu pflanzenden Baume sind die auf dem Grundsttick vor-
handenen und nach der BaumaRnahme erhaltenen Bdume anzu-
rechnen. Darliber hinaus kénnen die laut textlicher Festsetzung 3.5

zu pflanzenden Baume angerechnet werden.

3.4 Ebenerdige Stellplatzanlagen mit mehr als 4 Stellpldtzen sind
durch Baume zu begriinen. Je 4 Steliplétze ist mindestens ein hoch-
stdmmiger Laubbaum der beigefiigten Pflanzliste 1 mit einem
Stammumfang von mindestens 18/20 cm in direkter Zuordnung zu
den Stellplatzen zu pflanzen. Im Kronenbereich der Baume sind
Vegetationsflachen / Baumscheiben in einer Grée von mindestens
6 m? herzustellen.

3.5 Die Flachen zum Anpflanzen und mit Bindung fiir die
Bepflanzung und Erhaltung sind mit Arten der beigefligten Pflanz-
liste 2 derart zu bepflanzen, dass der Eindruck eines stidtischen
Vorgartens entsteht: Anpflanzen von Baumen Il. Ordnung,
mit einem Stammumfang der Sortierung 16/18 cm und
Stréuchern je nach Art der Sortierung mindestens 40/60 ¢cm hoch;
Pflanzdichte und -mischung: je 100 m? 3 Badume 11.Ordnung und min-
destens 20 Straucher. Die Planzbindung gilt nicht fiir Grundstiicks-
zufahrten und Wege. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden
Béume sind die auf dem Grundstiick vorhandenen und nach der
BaumalBnahme erhaltenen Bdume anzurechnen.
4.1 Im Gewerbegebiet sind nur solche Betriebe und Anlagen zulassig,
deren Larmemissionen soweit begrenzt sind, dass die von dieser
Flache ausgehende immissionswirksame flachenbezogene Schall-
leistung 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts nicht liberschreitet.
4.2 Zum Schutz vor Aufienldrm miissen bei schutzbedurftigen Rau-
men bewertete LuftschalldammmaRe nach DIN 4109, Ausgabe 1989
entsprechend der in der Plandarstellung dargestellten Larmpegel-
bereiche erfiillt werden. Im Mischgebiet Teilflachen A, B und D sowie im
Allgemeinen Wohngebiet Teilflachen A und C gilt dariiber hinaus bei
Modemisierungs-, Neubau und UmbaumaRnahmen folgendes: Bei
Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsrdumen muss mindestens ein,
bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen miissen min-
destens zwei Aufenthaltsrdume mit den notwendigen Fenstern von der
Strale abgewandt sein. Sollte dies nicht méglich sein, sind Schiaf-
rdume mit schallgeddmmten Liftungseinrichtungen auszustatten.
4.3 Im Gewerbegebiet sind Betriebe und Anlagen, die in der Abstands-
leitlinie des Landes Brandenburg vom 06.06.1995 in den Abstands-
klassen | bis Vi genannt sind, nicht zulassig. Im gesamten Mischge-
biet sind Betriebe und Anlagen der entsprechenden Abstandsklassen
| bis VII nicht zuléssig. GemaR § 31 Abs. 1 BauGB kénnen abweichend
davon im Gewerbegebiet Betriebsarten der Abstandsklasse VI zuge-
lassen werden, wenn im Einzelfall der Nachweis vorliegt, dass diese
Betriebe und Anlagen in ihren Abstandserfordemissen den immissions-
schutzrelevanten Schutzbestimmungen geniigen oder wenn sich die
Einstufung in der Abstandsleitline ausschlieRlich oder weit iberwiegend
aus Griinden des Larmschutzes ergibt. Bei Abstinden unter 100 m
zwischen Emittent und schutzbedrftiger Nutzung sind
gemaR Abstandsleitlinie Einzelfalluntersuchungen erforderlich.
4.4 Ausnahmsweise zuldssige Wohnungen innerhalb der Gewerbege-
biete sind an der verkehrslarmabwandten Gebaudeseite zu errichten.
5.1 Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zuléssig. Unzu-
lassig sind Werbeanlagen i.S.v. § 9 BbgBO, die Vorhaben i.S.v. § 29
BauGB sind und der Fremdwerbung dienen. Fremdwerbung ist jede
Werbung, die nicht dem Geschéftsbetrieb des Inhabers an der Stétte
der Leistung dient. Innerhalb der Mischgebiete sind je Grundstiick
Werbeanlagen i.S.v. § BbgBO an der Stétte der Leistung in der fol-
genden Anzahl und GréRe zuléssig:
- ein Pylon mt einer maximalen Hoéhe von 6,00 m und einer maximalen
Breite von 2,00 m; der Anteil der Werbefidche darf pro Ansichtsseite
des Pylons maximal 6,00 m? betragen oder ein anderer Werbetrager
mt einer maximalen Ansichtsflache von 6,00 m?;
- drei Fahnen mit einer maximalen Héhen von 6,00 m;
- Werbeanlagen am Geb&ude, deren Gesamtausdehnung bis zu
30% der Ansichtsflache der Geb&udefront betragt.
Davon sind innerhalb der Vorgartenzone zuléssig:
- drei Fahnen mit einer maximalen Hohe von 6,00 m;
- eine Werbeanlage mit einer maximalen Ansichtsflache von 4,00 m3.
5.2 Um die angestrebte Wirkung der Vorgéarten zu gewahrleisten, sind
blickdichte Einfriedungen entlang der von Pflanzgeboten tangierten
Grundstiicksgrenzen nur bis zu einer Hohe von maximal 1,20 m Gber
Gehwegoberkante zuldssig.
5.3 Im Mischgebiet Teilflache A darf die Traufkante nicht hdher liegen
als 46,5 m UDHHN.

5.4 Im Mischgebiet Teilflache B sowie im Allgemeinen Wohngebiet
Teilflachen A und C darf die Traufkante nicht hoher liegen als 44,0 m
(DHHN.

5.5 Im Allgemeinen Wohngebiet Teilflachen B, E und F darf die Trauf-
kante nicht héher liegen als 36,5 m GDHHN.

5.6 Im Aligemeinen Wohngebiet Teilflachen B, E und F sind jeweils
mindestens zwei Dachflachen eines Gebéudes als geneigte Dach-
flachen mit einem Winkel zwischen 30 und 45 Grad auszubilden. Flach-
décher sind nicht zulassig. Dachflachen von Nebengeb&uden und
Anbauten bleiben hierbei unberiicksichtigt.

5.7 Im Aligemeinen Wohngebiet Teilfldche D darf die Geschossfliche
des lll.Voligeschosses nichtmehr als zwei Drittel der Geschossflache
des darunterliegenden Geschosses (im Sinne eines Staffelgeschosses)
betragen oder ist als ausgebautes Dachgeschoss mit geneigten Dach-

flachen mit einem Neigungswinkel zwischen 30 und 45 Grad auszubilden.

Hinweis: Die Einteilung der StraBenverkehrsfliche ist nicht Gegenstand
der Festsetzung.
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Zeichenerklarung

Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Alilgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVvO)
Mischgebiet (§ 6 BauNVvO)
Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)
Grundflachenzahl (HéchstmaR) z.B.
GeschoBflachenzahl (HéchstmalRy) zB.
Baumassenzahl (HéchstmaR) z.B.
Zahl der Vollgeschosse

als Hochstmaf zB.

Bauweise: Nur Einzel- und Doppel-
héuser zuléssig

Baugrenzen, Héhe von baulichen Anlagen
Baugrenze (§ 23 BauNVvO)

Verkehrsflache
StraRenverkehrsflachen

Straenbegrenzungslinie

Offentliche und private Griinflachen
Parkanlage

Dauerkleingérten

Anpflanzungen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéssem

Umgrenzung von Fliachen zum Anpflanzen

Sonstige Festsetzungen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Teilflichen von Baugebieten z.B.

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans

Nachrichtliche Ubernahme

Abgrenzung von Larmpegelbereichen (LPB)

Umgrenzung der fiir bauliche Nutzungen vorgesehenen
Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind.

I
Pooooo

]

Bebauungsplan Nr. 98
"Mitteldamm-Nord"

im Auftrage der
Landeshauptstadt Potsdam
-Fachbereich Stadtemeuerung und Denkmalpflege -

Datum: 05.12.2005

Mafdstab M 1:2.000

e 5w = = ] " ® n » w o




