H. Textliche Festsetzungen

Art der Nutzung
Allgemeines Wohngebiet

1. In den allgemeinen Wohngebieten sind die Ausnahmen nach 84 Abs.3 Nr.4 und 5
BauNVO (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zulassig.

2. Die nach 8§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO in den allgemeinen Wohngebieten zulassigen Laden
sind zulassig, sofern sie dem Anlagentyp Nachbarschaftsladen (Convenience-Store) ent-
sprechen und folgende Sortimente anbieten:

» Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren

= Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel (einschlieflich
Drogerieartikel)

» Blcher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Blrobedarf

Mischgebiet

3. In den Mischgebieten sind die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 BauNVO allgemein zul&assi-
gen Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten nicht zulassig.

4. Die nach 8§ 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO in den Mischgebieten zulassigen Einzelhandelsbetrie-
be sind zulassig, sofern sie dem Anlagentyp Nachbarschaftsladen (Convenience-Store) ent-
sprechen und folgende Sortimente anbieten:

» Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren

= Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel (einschlieflich
Drogerieartikel)

» Blcher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Blrobedarf

Ausnahmsweise konnen Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Warensortimen-
ten der Potsdamer Sortimentsliste zugelassen werden.

Nicht-zentrenrelevante Warensortimente sind:

Beleuchtungsartikel

Fahrrader, Fahrradteile und Zubehor

Kraftwagen

Kraftwagenteile und Zubehor

Kraftrader, Kraftradteile und -zubehor

Wohnmobel (inklusive Matratzen)

Eisen- Metall- und Kunststoffwaren (einschlie3lich Sanitarkeramik, Garagen, Ge-
wachshauser, Geratehduschen und Baubuden)

= Anstrichmittel

= Bau- und Heimwerkerbedarf

= Tapeten- und Bodenbelage (einschlief3lich Teppiche)



= Aus der Unterklasse Blumen, Pflanzen und Saatgut: Beetpflanzen, Wurzelstécke und
Blumenerde

= Aus der Unterklasse Sport- und Campingartikel: Sport- und Freizeitboote und Zube-
hor

» Aus der Unterklasse Sonstiger Facheinzelhandel: Buromébel und Brennstoffe

= Mineral6lerzeugnisse

5. Die Flache fir Gemeinbedarf dient der Zweckbestimmung "Sport- und Freizeitbad".
Zulassig sind eine Schwimmhalle mit sport- und freizeitbezogenen Nutzungsbereichen, Sau-
na- und Wellnessbereichen, ein Fitnessclub, eine Verkaufsstelle fur Schwimm- und Badebe-
darf mit maximal 50 m2 Verkaufsflache sowie gastronomische Nutzungen. AulRerhalb der
Schwimmbhalle sind Freianlagen wie AulRenbecken, Rutschanlagen, Flachen fur Trendsport-
anlagen sowie Stellplatze und Tiefgaragen zulassig.

Malf3 der Nutzung

6. Eine Uberschreitung der festgesetzten Oberkante (OK) durch Aufbauten fiir Aufzugs- und
Liftungsanlagen sowie fir Anlagen zur Nutzung von erneuerbaren Energien um maximal
2 m ist ausnahmsweise zulassig.

7. In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 4 und in der Flache fir Gemeinbedarf
kann bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache die festgesetzte Grundflache baulicher
Anlagen durch die in § 19 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung genannten Anlagen um bis zu
80 vom Hundert Gberschritten werden.

Uberbaubare Grundstiicksflache

8. Im Mischgebiet Ml 1 wird entlang der festgesetzten Baugrenzen zwischen den Punkten c1
und bl abweichend von § 6 Abs. 5 BbgBO eine verringerte Abstandsflachentiefe von 0,1 H
festgesetzt. Untergeordnete Bauteile gemal3 § 6 Abs. 6 BbgBO, die bei der Ermittlung der
Abstandsflache aul3er Betracht bleiben, sind nur bei Einhaltung des als Mindestabstand fest-
gesetzten Mal3es von 0,1 H zulassig.

9. Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 ist entlang der Baulinien ein Zuriicktreten des
4. Vollgeschosses uber zwei Drittel der Breite der jeweiligen Aul3enwand zulassig.
Das Mal3 des Zurlcktretens betragt maximal 2 m.

Bauweise

10. Fur das allgemeine Wohngebiet WA 3 wird in der Uberbaubaren Grundstiicksflache A 1
im westlichen Teil die abweichende Bauweise festgesetzt.

In der Flache al sind bauliche Anlagen mit einer maximalen Lange von bis zu 27 m, gemes-
sen parallel zur Stral3e Brauhausberg, zuldssig. In der Flache a2 sind bauliche Anlagen mit
einer Lange von bis zu 36 m, gemessen parallel zur Max-Planck-Stral3e, zulassig. In den
Flachen al und a2 kann jeweils an die andere Flache angebaut werden, wenn eine Gesamt-
lange der baulichen Anlage von 50 m nicht Gberschritten wird.

Verkehr
11. Die Einteilung der o6ffentlichen StralRenverkehrsflache sowie der Verkehrsflachen beson-

derer Zweckbestimmung "FuRweg" und "Fulweg und Zufahrt" ist nicht Gegenstand der
Festsetzung.



12. Die Geltungsbereichsgrenze zwischen den Punkten cl-c11, d1-d3 und el-e3 ist zugleich
StralRenbegrenzungslinie.

13. Die Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung "Fulweg und Zufahrt" dienen der ful3lau-
figen ErschlieBung des Geltungsbereichs sowie der ErschlieBung der anliegenden
Grundstticke fur Kraftfahrzeuge und dirfen von den Anliegern befahren werden.

14. Stellplatze und Garagen sowie Ein- und Ausfahrten sind in den allgemeinen Wohngebie-
ten WA 2, WA 3 und WA 4 sowie in der Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
"Sport- und Freizeitbad" nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache und den Flachen
TGa und St zulassig. Die Anlage von Stellplatzen in der Flache fur den Gemeinbedarf zwi-
schen den Punkten h1-h2 kann bis zu einer Tiefe von max. 3 m ausnahmsweise zugelassen
werden.

15. Zwischen den Punkten f1 und f2 ist eine Ein- und Ausfahrt mit einer Breite von max. 8 m
zulassig.

Zwischen den Punkten g1 und g2 ist ausschliel3lich eine Ein- und Ausfahrt fir oberirdische
Stellplatze zulassig.

16. Die Flache L im allgemeinen Wohngebiet WA 3 und die Flache M in der Flache fur Ge-
meinbedarf sind mit einem Gehrecht fir die Allgemeinheit zu belasten. Die Flache N im all-
gemeinen Wohngebiet WA 3 ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Benutzer des
Flurstiicks 704 zu belasten.

Grinfestsetzungen

17. Auf den Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (Flachen G und H) sind folgende MalRnahmen durchzufihren:

1. Entsiegelung aller Befestigungen mit Ausnahme von Stitzmauern und deren Veranke-
rung,

2. Pflanzung und Erhalt von mindestens einem Baum je angefangene 150 m? (Flache G) und
einem Baum je angefangene 100 m2 (Flache H) mit einem Stammumfang von jeweils 18/20
cm sowie Pflanzung und Erhalt von einem Strauch je angefangene 11 m? (Flache H) unter
Verwendung ausschlie3lich einheimischer Arten wie z.B. Wei3dorn oder Heckenrose.

Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Gehdélze sind die vorhandenen Gehdlze ein-
zurechnen.

18. Auf der Flache fir Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (Flache K) ist das ehemalige Brauereigewdlbe als Winter- und Sommerquar-
tier fir Flederm&use baulich zu sichern und durch das Stellen einer Einfriedung vor dem Be-
treten zu schitzen.

19. Innerhalb der Verkehrsflaichen mit der Zweckbestimmung ,FulBweg und Zufahrt* sind
ausschlie3lich Pflasterbelage mit einem versickerungsfahigen Fugenanteil zulassig.

20. In den allgemeinen Wohngebieten ist das anfallende Niederschlagswasser auf den
Grundstuicken zu versickern, sofern es nicht gesammelt und genutzt wird. Sollte eine Versi-
ckerung im Einzelfall nicht méglich sein, ist ausnahmsweise eine durch Rickhaltung des
Oberflachenwassers gedrosselte, verzégerte Einleitung zulassig.



21. Auf den Baugrundstiicken sind oberirdische Stellplatze durch Baumpflanzungen zu glie-
dern. Je 4 Stellplatze ist ein Baum zu pflanzen. Bei der Ermittlung der anzupflanzenden
Baume sind vorhandene Baume anzurechnen. Zusatzlich sind in der Flache St im allgemei-
nen Wohngebiet WA 2 Flachen mit einer GréRe von insgesamt 150 m2 mit Baumen und
Strauchern zu bepflanzen.

22. Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 ist je angefangene 250 mz2 nicht Gberbaubare Grund-
stiicksflache ein Baum zu pflanzen und zu erhalten. Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflan-
zenden Baume sind vorhandene Bdume anzurechnen. Diese Festsetzung gilt nicht fir die
Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft (Flache G).

23. Auf den Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (Flachen A, B, C und D) sind die vorhandenen
Baume zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

24. Auf der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(Flache E) sind mindestens 8 Baume mit einem Stammumfang von 18/20 cm zu pflanzen.
Die vorhandenen Baume sind zu erhalten.

25. Auf der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(Flache F) ist eine dichte Hecke anzulegen. Je 2 m? Pflanzflache ist 1 Strauch zu pflanzen.

Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

26. Zum Schutz vor Larm muss entlang der Leipziger Straf3e in den Mischgebieten sowie
entlang der StralRe Brauhausberg im allgemeinen Wohngebiet WA 3 bei Wohnungen min-
destens ein Aufenthaltsraum, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen muissen
mindestens zwei Aufenthaltsraume mit den Fenstern von der Leipziger Stral3e bzw. von der
Stral3e Brauhausberg abgewandt sein.

27. Entlang der Leipziger Straf3e missen in der Uberbaubaren Grundstiicksflache im Misch-
gebiet MI 1 bis zu einer Tiefe von 5 m ab der StraRenbegrenzungslinie an den stra3enzuge-
wandten Fassaden die Aul3enbauteile einschlie3lich der Fenster von AufenthaltsrGumen in
Wohnungen, Ubernachtungsrdumen in Beherbergungsstatten, Unterrichtsrdumen u. &. ein
bewertetes Luftschalldammmald (R'w res nach DIN 4109, Ausgabe 1989) von mindestens
45 dB(A) aufweisen.

Das bewertete Luftschallddmmmald (R'w res nach DIN 4109, Ausgabe 1989) fur Biro-
raume und &hnliches muss mindestens 40 dB(A) aufweisen.

Die schutzbedurftigen Aufenthaltsraume von Wohnungen sind mit schallgedammten Dauer-
luftungseinrichtungen zu versehen. Alternative MaRhahmen mit gleicher Wirkung sind zulés-

sig.

28. In den Uberbaubaren Grundsticksflachen missen in den Mischgebieten Ml 2 und Ml 3
bis zu einer Tiefe von 20 m ab der Stralenbegrenzungslinie an den stral3enzugewandten
Fassaden die AufRenbauteile einschliellich der Fenster von Aufenthaltsrdumen in Wohnun-
gen, Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraumen u. 4. ein bewerte-
tes Luftschallddmmmal (R'w res nach DIN 4109, Ausgabe 1989) von mindestens 40 dB(A)
aufweisen. Die schutzbedurftigen Aufenthaltsrdume von Wohnungen sind mit schallgedamm-
ten Dauerluftungseinrichtungen zu versehen. Alternative MalRnahmen mit gleicher Wirkung
sind zulassig.



29. Entlang der StrafRe Braushausberg missen in der Gberbaubaren Grundsticksflache A 1
bis zu einer Tiefe von 10 m ab der Stral3enbegrenzungslinie an den strallenzugewandten
Fassaden die AufRenbauteile einschliellich der Fenster von Aufenthaltsrdumen in Wohnun-
gen, Ubernachtungsraumen in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraumen u. & ein bewertetes
LuftschalldammmaR (R'w res nach DIN 4109, Ausgabe 1989) von mindestens 45 dB(A) auf-
weisen.

Das bewertete Luftschallddmmmald (R'w res nach DIN 4109, Ausgabe 1989) fur Biro-
raume und ahnliches muss mindestens 40 dB(A) aufweisen.

Die schutzbeddrftigen Aufenthaltsraume von Wohnungen sind mit schallgedammten Dauer-
luftungseinrichtungen zu versehen. Alternative MalRnahmen mit gleicher Wirkung sind zulés-

sig.

30. Entlang der Max-Planck-StralRe an der Linie zwischen den Punkten h1-h2 in einer Tiefe
von maximal 4 m ist eine Larmschutzwand mit einer Hohe von mindestens 43,7 m tGber NHN
und einem Schalldamm-Mal von mindestens 25 dB (R'w res nach DIN 4109, Ausgabe 1989)
zu errichten. Die LArmschutzwand ist an eine GebdudeaulRenwand des Schwimmbades an-
zuschlieBen und zur Max-Planck-StrafRe durch rankende und schlingende Pflanzen zu be-
grunen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 87 Abs. 1 S. 1 Nr. 1
und Abs. 9 Nr. 1 BbgBO)

31. In den Baugebieten sind als Dacheindeckung glédnzende, engobierte und glasierte Ober-
flachen sowie die Verwendung von Halmen / Reet nicht zuléssig. Die Oberflachen von Anla-
gen zur Nutzung der Solarthermie und der Photovoltaik sind matt, nicht glanzend und nicht
reflektierend auszubilden.

32. Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 3 und WA 4 sind bauliche Einfriedungen in
Form von Mauern und Z&unen unzulassig.





