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Teil B Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
1.1 Im sonstigen Sondergebiet Museum sind ausschlieBlich folgende Nutzungen zulassig:
Gebdude und Anlagen zur musealen Nutzung,
Gebédude und Anlagen fiir Ausstellungen und Veranstaltungen,
Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck des Baugebietes dienen,
Anlagen fur kinstlerische und kulturelle Zwecke, Galerien,
Ateliers und Werkstétten fur Kinstler und Kunsthandwerker,
Schank- und Speisebewirtschaftung,
Bironutzung fur den Betrieb und die Verwaltung des Museums.
1.2  Im alilgemeinen Wohngebiet WA 4 sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO nicht
zulassig.
= MaR der baulichen Nutzung

21 Eine Uberschreitung der festgesetzten Oberkante (OK) durch Aufbauten fiir Aufzugs-
und Liftungsanlagen und anderen technischen Anlagen, die der Nutzung dienen,
sowie fir Anlagen zur Nutzung von erneuerbaren Energien um maximal 2 m ist
ausnahmsweise zuldssig.

22  Im aligemeinen Wohngebiet WA 4 und im sonstigen Sondergebiet Museum kann bei
der Ermittlung der zuldssigen Grundflache die festgesetzte Grundfldche baulicher
Anlagen durch die in § 19 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung genannten Anlagen um
bis zu 80 vom Hundert {iberschritten werden.

3. Verkehr
3.1  Die Einteilung der dffentlichen StraBenverkehrsflache ist nicht Gegenstand
der Festsetzung.

3.2 Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten s1 und s2 ist zugleich
StraRenbegrenzungslinie.

3.3  Stellplatze und Garagen sowie Ein- und Ausfahrten sind im aligemeinen Wohngebiet
WA 4 sowie im sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Museum nur
innerhalb der Flachen TGa bzw. St zulassig.

4. Griinfestsetzungen

41  Das anfallende Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken zu versickern, sofem
es nicht gesammelt und genutzt wird. Sollte eine Versickerung im Einzelfall nicht
maglich sein, ist ausnahmsweise eine durch Riickhaltung des Oberflaichenwassers
gedrosselte, verzogerte Einleitung zulassig.

42  Auf der Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft sind folgende Manahmen durchzufiihren:

1. Entsiegelung aller Befestigungen mit Ausnahme von Stiitzmauern und deren
Verankerung,

2. Pflanzung und Erhalt von mindestens einem Baum je angefangene 150 m* mit einem
Stammumfang von jeweils 18/20 cm.

Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Gehdlze sind die vorhandenen Gehdlze
einzurechnen.

43 Die mit Tiefgaragen lediglich unterbauten Fldchen im aligemeinen Wohngebiet WA 4
sind als Freifldchen zu gestalten und mit einer mindestens 60 cm tiefen Erdabdeckung
zu versehen und zu bepflanzen.

44  Mindestens 60 % der Dachflachen im allgemeinen Wohngebiet WA 4 sind mit einer
Erdschicht von mindestens 20 cm zu Giberdecken und zu begriinen. Die Bepflanzungen
sind zu erhalten.

5. Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

51  Inder Gberbaubaren Grundstiicksflache des sonstigen Sondergebietes missen die
AuRenbauteile einschlieBlich der Fenster folgende bewertete Luftschallddmmmai
(R'w res nach DIN 4109-1:2018-01) fur Burordume und &hnliches aufweisen:

Kellergeschoss 30dB (A)
Erdgeschoss westliche Gebaudehalfte 32dB (A)
Erdgeschoss dstliche Gebaudehélfte 38dB (A)
Obergeschoss westliche Gebaudehifte 38dB (A)
Obergeschoss dstliche Gebaudehilfte 40dB (A)

Alternative MaRnahmen mit gleicher Wirkung sind zulassig.

52  Zum Schutz vor Larm miissen in der Gberbaubaren Grundstiicksfidche des
allgemeinen Wohngebietes WA 4 die Fenster von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen
folgende bewertete Fenster-Schallddmm-MaRe (R' w, Fe nach DIN 4109-1:2018-01)

mindestens aufweisen:
1.Baukdrper Ost 2.Baukérper West
Nordfassade 33dB (A) 33dB (A)
Ostfassade 38dB (A) 33dB (A)
Sidfassade 38dB (A) 38dB (A)
Westfassade 33dB (A) 33dB (A)

Alternative MaRnahmen mit gleicher Wirkung sind zuldssig.

Ausnahmsweise kann eine Minderung der festgesetzten Bauschallddmmmale
zugelassen werden, wenn in nachrangigen Genehmigungsverfahren ein geringerer
AuBenlarmpegel nachgewiesen wird als hier festgesetzt.

6. Sonstige
6.1 Die Fliche G im sonstigen Sondergebiet ist mit einem Gehrecht fur die Aligemeinheit
zu belasten.

7. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

7.1 Inden Baugebieten sind als Dacheindeckung gldnzende, engobierte und glasierte
Oberflachen sowie die Verwendung von Halmen / Reet nicht zuldssig. Die =
Oberflachen von Anlagen zur Nutzung der Solarthermie und der Photovoltaik sind matt,
nicht glédnzend und nicht reflektierend auszubilden.
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Teilbereich Am Brauhausberg / Am Havelblick

Nachrichtliche Ubernahmen
Trinkwasserschutzzone |l
w1\r_ w4
a1 Wald i. S. des Waldgesetzes des Landes Brandenburg (LWaldG)
\.u.r'zL — w3
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Bebauungsplan Nr. 36-2, 1. Anderung
"Leipziger StraRe / Brauhausberg"

der Landeshauptstadt Potsdam

Satzungsexemplar
Planzeichenerklarung
1. Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet

[WA]
- Sonstiges Sondergebiet, Zweckbestimmung: Museum
2. MaR der baulichen Nutzung

z.B. GR =250 m* Grundfldche baulicher Anlagen als HéchstmaR

z.B. GF =500 m* Geschossflache baulicher Anlagen als HochstmaR
z.B. OK=52m Hohe der Gebdudeoberkante tiber NHN als Hochstmal
zB. 1l Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal

3. Bauweise, Baugrenzen

Baugrenze

4. Verkehrsflichen

Offentliche StraRenverkehrsfliche

StraBenbegrenzungslinie

[2)]

. Grunflachen

Offentliche Griinfliche

6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

i

7. Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Fldchen fiir Tiefgaragen
Umgrenzung von Flachen fiir Stellpldtze

mit Gehrechten zu belastende Flachen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

| HEHE

Mafangaben in Meter

7.2  Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA 4 sind bauliche Einfriedungen in Form

von Mauern und Z&unen unzuléssig. /
7.3  Im aligemeinen Wohngebiet WA 4 ist ein Zuriickireten des 4. Voligeschosses bei dem 284 rg)

westlichen Geb&ude und des 3. Vollgeschosses bei dem dstlichen  Gebaude von

3,50 m ab nérdlicher AuBenkante des jeweils darunter liegenden Geschosses in

Richtung Siiden festgesetzt. 32

394
3w
o]
Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise o

Verfahrensvermerke MaRstab 1:500 (im Original)

1. KATASTERVERMERK

Die verwendete Planunterlage enthélt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand vom 2 AOZ b 2020 und weist die

planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Stral3en, Wege und Platze vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der
planungsrelevanten Bestandteile geometrisch eindeutig. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die O

ist eindeutig méglich. /'\
| a< S

Potsdam, den 2?032020
Hersteller der Planunterlage

2. AUSFERTIGUNG .
Die Stadtverordnetenversammiung hat auf ihrer Sitzung am ’féo(?/-‘:"’—)odle Abwédgung der vorgebrachten
Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen/ﬁég}dﬁentlicher Belange gepriift und den
Bebauungsplan gem#R § 10 BauGB als Satzung beschlossen und dig Begriindung gebilligt.

Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt. _
Potsdam, den 4100)20 20 ‘\;U )&)’)
Oberbiirgermeister

3. BEKANNTMACHUNG
Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan sowie die Stelle, bei der der Bebauungsplan auf Dauer wahrend der Dienststunden von
jedermann eingesehen werden kann und Uber dessen Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am J0 072020 im Amtsblatt fur die
Landeshauptstadt Potsdam

Nr. 76.1.4.020.. ortsublich 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 Erléschen von Entschadigungsanspriichen
(§ 44 BauGB) hingewiesen worden.

Der Bebauungsplan ist mit der Bekanntmachung in Kraft getreten.

Potsdam, den @r—v/ﬂ-%

1. Baudenkmalschutz: Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 36-2, 1. Anderung liegt innerhalb der engeren Pufferzone des UNESCO-Welterbes.

2.  Bodendenkmalschutz - Bodendenkmalverdachtsflache: Werden noch unbekannte Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpféhle oder -bohlen,
Tonscherben, Metallgegensténde, Knochen o.4. entdeckt, gelten die Bestimmungen gemé&R dem "Gesetz iber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg" vom
24.05.2004 (GVBI. Bbg. Nr. 9, S. 215ff). Funde von denen anzunehmen ist, dass es sich um Bodendenkmale handelt, sind unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde der
Landeshauptstadt Potsdam oder dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologischen Landesmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs.1 und 2 BbgDSchG). Die Fundstatte ist
bis zur Begutachtung durch einen Archéologen der Unteren Denkmalschutzbehérde in unverdndertem Zustand zu halten. Die Denkmalschutzbehérde kann die Frist angemessen verlangem,
wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung der Bodendenkmale dies erfordert. Sie informiert zeitnahe den Veranlasser {iber den mit der Bergung und Dokumentation
verbundenen Aufwand (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG). Die Denkmalfachbehérde ist berechtigt, den Fund in Besitz zu nehmen (§ 11 Abs. 4 BbgDSchG).

3.  Der Geltungsbereich liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone |ll des Wasserschutzgebietes fiir das Wasserwerk Potsdam-Leipziger Stralle (Beschluss vom 11. Februar 2014).

4.  Bei der zeichnerisch gekennzeichneten Flache w1 - w5 handelt es sich um Wald i. S. des Waldgesetzes des Landes Brandenburg (LWaldG). Wald darf nur mit Genehmigung der unteren
Forstbehorde zeitweilig oder dauernd in eine andere Nutzungsart umgewandelt werden. Aufgrund der Lage innerhalb der Trinkwasserschutzzone 11l des Wasserschutzgebietes fiir das
Wasserwerk Potsdam-Leipziger Strale ist fiir die Umwandlung von Wald in eine andere Nutzungsart auch eine wasserschutzrechtliche Befreiung nétig. Die Waldumwandlung erfolgt im
Rahmen nachrangiger Genehmigungsplanungen.

5.  Artenschutz Gebdude "Minsk": Vor Durchfiihrung von BaumaRnahmen ist zu priifen, ob sich in der Bunkeranlage besonders geschiitzte Tierarten aufhalten (Vermeidungsmanahme,
Bauzeitenregelung). Andernfalls sind bei der jeweils zustandigen Behérde artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen (§ 45 Abs. 7 BNatSchG) einzuholen. Hieraus kénnen sich
besondere Beschrankungen / Auflagen fiir die BaumaBnahmen ergeben (z. B. Regelung der Bauzeiten, Herstellung von Ersatzquartieren).

6. Baumbestand sidlich des Geb&udes "Minsk" - Wohnbebauung zwei Geb&ude: Die erforderlichen Baumfallungen sind gemaR § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG ausschlieflich im Zeitraum von
Oktober bis Ende Februar durchzufihren (Vermeidungsmalnahme, Bauzeitenregelung). Vor den Baumféllungen sind nutzbare Strukturen fir Fledermé&use, vor allem H&hlungen, auf eine
aktuelle Nutzung durch Fledermduse zu untersuchen. Bei einem aktuellen Quartiergeschehen ist der Ausflug der Fledermause abzuwarten (VermeidungsmaRnahme). Fledermausquartiere
stellen ganzjéhrig geschiitzte Lebensstatten geman § 44 Absatz 1 Nummer 3 Bundesnaturschutzgesetz dar. Vor der Beseitigung ist eine Ausnahmegenehmigung von der Unteren
Naturschutzbehérde einzuholen und es sind geeignete Kompensationsmafnahmen umzusetzen.

7.  Der Geltungsbereich befindet sich in einem kampfmittelbelasteten Gebiet. Damit ist fiir die Ausfuhrung von Erdarbeiten eine Munitionsfreiheitsbescheinigung erforderlich. Die Bautrager /
Bauausfithrenden kénnen dazu Antrage zur Uberpriifung einer konkreten Munitionsbelastung beim Kampfmittelbeseitigungsdienst stellen. Diese Antrage sind rechtzeitig vor Beginn der
MaRnahmen einzureichen.

Ergdnzender Hinweis

Nach § 3 Abs. 1 Nr. 1 der Ordnungsbehérdlichen Verordnung zur Verhiitung von Schaden durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fir das Land Brandenburg - KampfmV) vom

23. November 1998 (GVBI. Il Nr. 30 S. 633), gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 7. Juli 2009 (GBVI. | Nr. 12 S. 266) ist es verboten, entdeckte Kampfmittel zu berithren und deren Lage
zu verandern. Finder sind verpfiichtet, die Fundstelle gemaR § 2 der genannten Verordnung unverziiglich der nachsten ortlichen Ordnungsbehérde oder der Polizei anzuzeigen. Unbeschadet
der vorstehenden Einschatzung ist bei der Realisierung des Vorhabens jede Auffalligkeit in Bezug auf Bodenkontaminationen bzw. das Auffinden von Altablagerungen unverziglich der
unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehdrde der Landeshauptstadt Potsdam anzuzeigen, damit die notwendigen MaRnahmen getroffen werden kénnen (Rechtsgrundiage §§ 31 ff
Brandenburgisches Abfallgesetz). Bei vorgesehenen AbbruchmaBnahmen ist der Verbleib des Materials nachzuweisen.

8.  Fir den Geltungsbereich gilt die Werbesatzung der Landeshauptstadt Potsdam - Teilbereich Teltower Vorstadt / Waldstadt.
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Ubersichtsplan (1:10.000)
zum Bebauungsplan Nr. 36-2, 1. Anderung der Landeshauptstadt Potsdam

Stand: Juni 2020
- Satzung -

Landeshauptstadt Potsdam
Fachbereich Stadtplanung und Stadterneuerung
Bereich Verbindliche Bauleitplanung
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