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1. Anlass der Planaufstellung

Fir den Bereich zwischen dem Platz der Einheit, der CharlottenstraRe, der Franzdsischen
Strale und der Strale “Am Kanal“ im Zentrum der Stadt Potsdam wurde die Aufstellung
eines Bebauungsplans beschlossen (Bebauungsplan Nr. 78 “Franzosisches Viertel®). Ziel
ist es, eine vorhandene Stadtbrache im Inneren des knapp 4,4 ha umfassenden Blockes
im Sinne einer dkologisch orientierten Innenverdichtung einer stadtebaulichen Entwicklung
zur Schaffung von etwa 140-150 Wohnungen zuzufiihren. Darliber hinaus soll die
Blockecke Am Kanal / Franzésische StraRe durch eine Bebauung eine Neudefinition er-
fahren.

Die Grundlagen fir die geplante Neubebauung wurden durch einen dem Bebauungsplan-
verfahren vorgeschalteten zweiten Wettbewerb ermittelt. Dieser war aufgrund der Beden-
ken der Anwohner gegeniiber dem Siegerentwurf aus dem ersten stadtebaulichen Wett-
bewerb ausgelobt worden und hatte u.a. zum Ziel, die Bebauung im Wesentlichen auf die
Postbrache zu konzentrieren. Der abgestimmte Siegerentwurf von der agn Nieder-
berghaus in Potsdam GmbH (Entwurf 3.3.1999) ist nun Grundlage fir die planungsrechtli-
che Entwicklung.

Es besteht ein Planerfordernis,

e um das Wettbewerbsergebnis mit seiner Bebauung und seinen Freiraumstrukturen auf
der Flache umsetzen zu konnen,

» um mogliche Konflikte mit der bestehenden Blockrandbebauung und deren Wohnnut-
zung minimieren zu kénnen,

e um die ErschlieBung des Blockinnenbereichs zu sichern,

» um bestehende Freiflachenstrukturen zu sichern,

» um Fehlentwicklungen und Verfestigungen z.B. gewerblicher Nutzungen auf diesem
stadtrdumlich wichtigen Standort zu verhindern,

» um denkbare Nutzungskonflikte auszurdumen und unterschiedliche Belange miteinan-
der und gegeneinander abzuwagen,

» um Planungssicherheit zu schaffen und innerstadtische Investitionen zu erméglichen.

2. Ziele des Bebauungsplans

Folgende Ziele liegen dem Bebauungsplan zugrunde:

Schaffung von innenstadtnahem Wohnraum,

Umsetzung des Siegerentwurfes des Wettbewerbs “Franzosisches Viertel*,

Schaffung eines groRen Anteils an sozial-geférdertem Wohnraum,

Schaffung eines Anteils behindertengerechter, altengerechter und familiengerechter

Wohnungen,

Schaffung und Sicherung ausreichender wohnungsnaher Freiraume,

Sicherung einer stadtebaulichen Ordnung firr die notwendigen PKW-Steliplatze fir die

bestehende und geplante Bebauung,

7. Verhinderung einer Verschattung oder sonstigen unzumutbaren Beeintrachtigung der

bestehenden Bebauung,

Sicherung der verkehrlichen ErschlieRung des Blockinnenbereichs,

Schaffung von Wegeverbindungen in den Blockinnenbereich,

0. Sicherung der Nutzbarkeit der nicht Giberbauten Grundstiicksflachen fiir alle Bewoh-
ner der Wohnbebauung im Block,

11. Abgrenzung und Konfliktminimierung zur emittierenden Nutzung des Posthofes.

PODN -
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3. Réumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im Norden von der CharlottenstraRe, im
Osten von der Franzosischen Strae, im Westen vom Platz der Einheit (ehemals Wil-
helmplatz) und im Stiden von der Stralle Am Kanal begrenzt.

Der Geltungsbereich umfalt folgende Flurstiicke der Flur 25 der Gemarkung Potsdam:
549/2, 649, 680, 679, 681, 685/1, 686/1, 688/1, 698/1, 698/2, 698/3, 699/1, 705, 711/1,
712/1, 712/2. Die exakte Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung.

Die bestehenden Verkehrsflachen sind nicht Bestandteil des Plangebietes, da die auRere
Erschlieffung Gber gewidmetes Strallenland sichergestellt wird.

Die GroRe des von diesen Stralen begrenzten Quartiers betragt knapp 4,4 ha. Das von
Veranderungen durch geplante Neubauten betroffene engere Planungsgebiet hat eine
Grofe von etwa 2,5 ha und umfaBt den inneren Blockbereich sowie die neu zu definieren-
de Sudostecke des Blockes.

4. Rechtsgrundiagen

Dem Bebauungsplan liegen folgende Gesetze und Verordnungen zu Grunde:

» Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Dezember 1986
(BGBI. I S. 2253), zuletzt geandert durch Gesetz vom 23. November 1994 (BGBI. | S.
3486)

» Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geandert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom
22. April 1993 (BGBI. | S. 466),

» Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S.
98),

 Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Neufassung vom 25. Marz 1998 (GVBI.
I, Nr. 8, S. 82),

* Bundesnaturschutzgesetz - (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.
Marz 1987 (BGBI.I S.889), zuletzt geandert durch drittes Gesetz zur Anderung des
Bundesnaturschutzgesetzes vom 26. August 1998 (BGBI.1 S.2481),

» Brandenburgisches Naturschutzgesetz vom 25.06.1992, zuletzt geandert durch Art. 6
des Gesetzes vom 18.12.1997 (GVOBI. | S. 140),

» Baumschutzverordnung vom 28.05.1981, zuletzt geandert durch die Verordnung vom
17.06.1994.

Fur die Stadt Potsdam existiert ein wirksamer Teil-Flachennutzungsplan. Dieser Bebau-
ungsplan ist gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Teil-Flachennutzungsplan entwickelt. Die
Aufstellung des Bebauungsplans “Franzosisches Viertel / Quartier Frangais ist fiir eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung erforderlich.
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5. Ausgangssituation
5.1 Rahmenbedingungen der Stadt Potsdam

Die Stadt Potsdam besitzt eine attraktive landschaftliche Einbindung. Diese Lage fiihrte in
Verbindung mit der Residenzfunktion zu einem planmaBigen Ausbau der Stadt und zu ei-
ner regen Bautatigkeit. Das schl&gt sich auch heute noch in einem einpragsamen Stadt-
grundrif®, einem reichen Denkmalbestand und einer hohen Attraktivitat des Innenstadtbe-
reiches wieder. Besonders wertvoll ist dabei auch die relativ hohe Wohndichte in der In-
nenstadt, die es zu erhalten und innerhalb des im Teil-Flachennutzungsplan vorgesehe-
nen Rahmens zu verstarken gilt.

Ein Problem der Innenstadt ist allerdings die nach wie vor schlechte Wohnsituation (Sa-
nierungsbedarf im Altbau und Nachbesserungsbedarf im Neubau, vgl. Bereichsent-
wicklungsplanung 1993). Die Innenstadt steht im Konflikt zwischen Cityentwicklung und
Sicherung der Wohnfunktion.

Das Plangebiet liegt in der historischen Innenstadt Potsdams auf dem Gebiet der ersten
barocken Stadterweiterung. Es tangiert die zwei gréRten Potsdamer Platze: Im Westen
den Platz der Einheit und im Norden den Bassinplatz. Im Siiden sind die Spuren des
Stadtkanals von 1720, der 1962/65 zugeschiittet wurde, noch am StraRenverlauf und dem
Namen der Stralle erkenntlich. Es gibt Plane in der Stadt zur Freilegung und Wiedernut-
zung des Kanals.

Die nordwestliche Ecke des Plangebietes stot an das Hollandische Viertel und die neu
errichtete Wilhelmgalerie, die nordostliche an die Franzdsische Kirche von 1751-53. Die
gegenuberliegende Seite der Franzdsischen StraRe ist ebenfalls durch Wohnungsbauten
aus den 50er Jahren gepragt.

5.2 Angaben zum Bestand im Planungsgebiet

5.2.1 Historische Entwicklung

Am 11. Juli 1723 grindeten die immigrierten Hugenotten das Franzosische Viertel am dst-
lichen Ufer des Faulen Sees. Wohn- und Handelsgebaude entstanden. 1753 wurde die
Franzésische Kirche fertiggestellt. 1787 wurde die Synagoge am Wilhelmplatz (jetzt Platz
der Einheit) errichtet. Ab 1828 folgte die Alte Post, die spater zur Hauptpost erweitert wur-
de. Das Gebiet teilte sich in einen sudlichen, gewerblich gepragten Teil (ca. sudliches
Drittel der Gesamtflache) und einen nordlichen, v.a. durch Wohnen und Handwerk, und —
entlang der Stralen — von Handel gepragten, gewerbeartigen Hofbebauung. Bis auf das
Postgebaude wurde das gesamte Franzésische Viertel am 14. April 1945 zerstort.

In den 50er Jahren entstanden die Geschosswohnungsbau in Kranzform entlang der alten
StraBenverlaufe. Der Innenbereich verblieb als zur Post zugehdrige Gewerbeflache.

5.2.2 Bau- und Nutzungsstruktur

Als Relikt der historischen Bebauung befindet sich im Siidwesten des Quartiers noch die
Hauptpost der Stadt Potsdam mit dem um die Jahrhundertwende entstandenen Postge-
baude, dem ruckwartig gelegenen Betriebshof sowie weiteren Gebauden entlang der
StralRe Am Kanal. Das Hauptgeb&ude hat eine Traufhdhe von etwa 18m und eine Gebau-
dehéhe im Bereich des Portals von etwa 25m. Die urspriinglichen Ecktiirme bestehen
nicht mehr.
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Entlang der Stralke am Platz der Einheit, der Charlottenstrale sowie der Franzésischen
Stralle befinden sich heute die Geschosswohnungsbauten der 50er Jahre. Sie sind im
Durchschnitt um 5 m von der historischen Bauflucht zuriickversetzt. Die unter den damali-
gen stadtebaulichen Leitgedanken von “Licht, Luft und Sonne® neu definierten Baufluchten
sind heute unter Fachleuten umstritten. Die hieraus entstandenen neuen Qualitaten ins-
besondere im Bereich der Begrliinung und Freiflachennutzung, bewirken jedoch eine hohe
Wohnzufriedenheit, die die festgesetzte, bestandsorientierte Lage der Baukdrper im Be-
bauungsplan begriindet.

Weitere Nutzungen entlang der Franzosischen Strake sind ein in einem provisorischen
Flachbau untergebrachter Getrankemarkt sowie der Verwaltungssitz eines Potsdamer
Versorgungsunternehmens.

Im Blockinnenbereich befinden sich der Wohnsiedlung zugeordnete Griinflachen, Stell-
platze und Garagen, ein Stitzpunkt des Griinflachenamtes sowie Giberwiegend versiegelte
Flachen des Postbetriebshofes mit ein- bis dreigeschossiger Bausubstanz. Insgesamt be-
tragt der Versieglungsgrad etwa 40% (vgl. Griinordnungsplan).

Die gewerblichen Nutzungen nehmen etwa 45% des Quartiers ein. Diese Flachen sind
annahernd vollstandig versiegelt. Die Wohnanlage nimmt dementsprechend etwa 55% der
Flache ein. Im sdlichen Bereich des Flurstiickes 685/1 am Platz der Einheit und angren-
zend an das Postgebaude befindet sich die Flache, auf dem ehemals eine Synagoge
stand.

5.2.3 Topographie, Bodenbeschaffenheit

Die unmittelbare Citylage in der historischen Innenstadt des Plangebietes schafft eine be-
sondere Lagegunst. Der Charakter des ehemaligen Faulen Sees, der sich Uber eine Fli-
che vom Platz der Einheit, dem Franzosischen Viertel bis hin zum Bassinplatz erstreckte,
ist durch mehrere Trockenlegungen in den vergangenen Jahrhunderten auf die Flache
des Bassinplatzes zurlickgebunden worden. Dennoch weist das Plangebiet bis heute ei-
nen Grundwasserstand von etwa 2.00m auf. Der hdchste Grundwasserstand liegt bei et-
wa 1,20m unter Gelénde!. Das historische Postgebaude sowie die Wohnbauten entlang
des Platzes der Einheit sind deshalb auf Pfahlen gegriindet worden. Mehrere Absenkun-
gen hat es im Laufe der letzten 40 Jahre gegeben. Aus der Vorkriegsbebauung sind im
Innenbereich des Blockes noch Gebaude- und Fundamentreste, ggf. auch Hohlrdume zu
vermuten.

Das Planungsgebiet ist nahezu eben und weist nur bis zu einem halben Meter Hohenun-
terschied auf einer Lange von fast 300m auf. Das natiirliche Gelandeniveau liegt bei etwa
32m Uber DHHN 92 (Deutsches Haupthohennetz 92 als geltende Bezugsgrofe).

Der Boden setzt sich im wesentlichen aus drei Schichten zusammen2:

Die oberen 1,40 m bis 4,80 m sind aufgefillte Béden mit lokal auftretenden Deck-
sandschichten. Diese bestehen Uberwiegend aus sandigem Material und sind stark mit
Bauschutt und Ziegelresten durchsetzt. Ab etwa 1m Tiefe deutet die dunkle Verfarbung
auf humose Bestandteile hin.

Darunter befindet sich eine Schicht organischer, mit Humus durchsetzter Boden bis zu ei-
ner Tiefe von etwa 8,80 m.

1 vgl. Gutachten Ingenieurbiiro fur Grundbau und Bodenmechanik Elminger / Karstedt GmbH, Pots-
dam, Mai 1999
2 ebenda
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Erst unter dieser Schicht befinden sich gewachsene, mitteldichte Sande mit aus-
reichenden Tragfahigkeiten.

Die Auffillung sowie die organischen Boden (Tiefe insgesamt bis zu 8,80 m) sind auf-
grund ihrer Dichte, méglicher Hohiraume von Bauwerksresten sowie aufgrund moglicher
Setzungen fur einen Lastabtrag aus neuen Bauwerken ungeeignet, was zu héheren Bau-
kosten fiihrt.

Im Blockinnenbereich ist eine Verunreinigung des Bodens oder Grundwassers durch ei-
nen ehemaligen KFZ - Betrieb der Post nicht ganzlich auszuschlieRen. Eine organolepti-
sche Untersuchung ergab jedoch keinen hinreichenden Verdacht (vgl. Punkt 7.5.3).

5.2.4 Biotoptypen und Vegetationsstrukturen

Der gewerblich genutzte, dicht bebaute siidliche Bereich des Quartiers besitzt mit seinem
hohem Versiegelungsgrad und seiner mehrgeschossigen Bebauung keine nennenswerten
Biotopstrukturen und Geholze. Die riickwartigen Bereiche der linienformigen Zeilenbebau-
ung der 50er Jahre besitzt dagegen einem hohen Anteil unversiegelter Flachen und Griin-
flachen mit Rasenbereichen, Spielflichen und hohem Gehoélzanteil. Er ist trotz seiner in-
tensiven Nutzung einer héheren dkologischen Wertigkeit zuzuordnen.

Im Plangebiet befinden sich 188 Einzelbaume, von denen ein Grofteil nach der Baum-
schutzverordnung des Landes Brandenburg geschiitzt ist.

Bei den im Plangebiet vorhandenen Vegetationsbestéanden handelt es sich ausschlielich
um gartnerisch angelegte Fléachen von derzeit eingeschranktem Wert firr den Biotop- und
Artenschutz. Sie lassen sich differenzieren in Rasenflachen mit Gehdlzbestanden, Stau-
denpflanzungen und gartnerisch angelegte Geholzbestande. Pflanzengesellschaften im
Sinne des pflanzensoziologischen Systems sind nicht vorhanden. Genauere Informatio-
nen sind dem Grinordnungsplan zu entnehmen.

5.3 Angaben zum Bestand in der Umgebung

Der Platz der Einheit wurde nach Planen der Landschaftsarchitekten Muller und Wehberg,
Berlin nach einem Wettbewerb von 1997 wiederhergestellt. In der nérdlichen Platzabgren-
zung ist in den letzten Jahren die Wilhelmgalerie als Einkaufs-/ Dienstleistungszentrum
entstanden.

Nordlich des Plangebietes befindet sich der Bassinplatz mit der Peter + Paul — Kirche.
Im Jahr 2000 wurde der Busbahnhof verlegt.
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54 Bestehende Planungen, Planungsvorgaben

5.4.1 Raumordnung und Landesplanung, Regionalplanung

Stadtebauliche Planungen und insbesondere Bauleitplane mit inren Rechtswirkungen sind
nach § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung sowie damit
auch an die Konkretisierung der Regionalplane anzupassen.

Der Landesentwicklungsplan LEP |, zentralértliche Gliederung, weist die Landeshaupt-
stadt Potsdam - neben Frankfurt/Oder, Cottbus und Brandenburg - als Oberzentrum aus.
Im Gemeinsamen Landesentwicklungsplan fur den engeren Verflechtungsraum Branden-
burg / Berlin (LEP e.V.) ist die Innenstadt von Potsdam als stadtischer Siedlungskern und
Handlungsschwerpunkt ausgewiesen. Als Handlungsschwerpunkte werden Bereiche von
Ubergeordneter Bedeutung fiir problemorientierte Konzepte und MalRnahmen bezeichnet.
Die Starkung und Sicherung der Wohnfunktion ist diesbeziiglich ein wichtiger Aspekt.

5.4.2 Kommunale Planungen/Satzungen

Stadtentwicklungsplanung

Das Franzosische Viertel ist Bestandteil des innerstadtischen Entwicklungsraumes. Ge-
maf dem Grundsatz 10 der Stadtentwicklungsplanung gelten folgende Ziele:

Das traditionell gewachsene Potsdamer Stadtzentrum soll hiernach weiter gestarkt und
entwickelt werden. Die zentralen Funktionen des Potsdamer Stadtkerns und sein urbaner
Charakter sollen durch ein attraktives Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot sowie
durch zukunftorientierte Arbeitsplatze im tertiaren Sektor gestarkt werden. Solche neuen
innerstadtischen Nutzungen mussen jedoch mit Riicksichtnahme auf Qualitaten und Di-
mensionen der vorhandenen Stadtrdume, Parzellenstrukturen und Bautypologien behut-
sam integriert werden.

Stadtische Vielfalt und Lebendigkeit sollen durch die Erhaltung und Fortentwicklung der
Nutzungsmischung in der Innenstadt mit einem hohen Anteil von Wohnungen, mit Hand-
werk und kleinen Gewerbebetrieben, mit 6ffentlichen und privaten Biiros, Dienstleistungen
sowie Kultureinrichtungen angestrebt werden.

Der noch ablesbare Stadtgrundril sowie die Qualitat der Stadtraume und der Innenstadt
sollen erhalten werden, bzw. der Mafstab und strukturelle Orientierung der Neubauten
sein. Historische Baumassengliederung und Parzellenstruktur sind weitere wichtige Krite-
rien fir die Einflgung von Neubauvorhaben in der Innenstadt. Wenn auch die Gestalt des
alten Potsdam teilweise verloren ist, so soll die Innenstadt ihre Typologie und ihren stadt-
raumlichen Charakter dennoch weitgehend auf dem historischen Stadtgrundri® zuriicker-
halten.
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Flachennutzungsplan

Fur die vorliegende Planung haben insbesondere folgende Ziele des Flachennutzungs-
planes eine besondere Bedeutung:

m Der Grundri® und der Aufrifl der Stadt sollen als ein reiches geschichtliches Erbe be-
wahrt werden. Aufgabe der Planung ist es, dieses Erbe zu erhalten, zu nutzen und im
Sinne der heutigen Anspriiche an die Stadt fortzuentwickeln.

m Die bessere Nutzung von vorhandenen Siedlungsflachen hat grundsatzlich Vorrang vor
der Inanspruchnahme von Freiflachen am Stadtrand.

Entsprechend diesen Zielen sieht der Flachennutzungsplan der Stadt Potsdam fur den
Bereich entlang der StraRe Am Kanal eine Entwickiung als Mischgebiet, fiir den sonstigen
Bereich des Planungsgebiets eine Entwickiung als Allgemeines Wohngebiet vor. Er stellt
eine Verdichtung auf eine GFZ von 0,8 bis 1,2 dar.

Bei dem Geléande der Post handelt es sich um eine bestehende Nutzung, die nach den
Darstellungen des Flachennutzungsplans erhalten werden soll. Hier werden bereits jetzt
hohe Dichten erreicht. Eine stadtebaulich wiinschenswerte Blockschliefung fiihrt auf dem
Grundstiick zu einer GFZ von etwa 3,0. Da es sich hierbei um ein Grundstiick mit nur et-
wa 12.250 m? Flache (Darstellungsgenauigkeit des Flachennutzungsplan) und um eine
Bestandsentwicklung handelt, erscheint diese punktuelle, wenn auch im MaR erhebliche
Uberschreitung tolerierbar.

Der Bassinplatz sowie der Uberwiegende Teil des Platzes der Einheit sind als dffentliche
Grunflachen dargestellt. Fir den Stadtkanal ist eine Wiederherstellung vorgesehen.
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Bereichsentwicklungsplanung Innenstadt

Die Bereichsentwicklungsplanung Innenstadt von 1993 hat eine Bewahrung und Entwick-
lung der Identitat der Quartiere der Innenstadt zum Ziel. Zur Entwicklung einer belebten
Innenstadt ist die Wohnfunktion in der Innenstadt zu fordern.

Bei dem franzdsischen Quartier handelt es sich nach der Bereichsentwicklungsplanung
um eine Blockstruktur mit einzelnen Solitarbauten. Die Gebaude sind in kleine Wohnein-
heiten strukturiert. Es gibt dort wenige Kinder, aber viele &ltere Einwohner (Generation um
60 Jahre). Die Trendabschétzung sieht eine schnelle Uberalterung des Gebietes und ei-
nen geringen Zuzug vorher. Auch im sidlich angrenzenden Gebiet gibt es Uiberwiegend
Kleinwohnungen (Singles) und einen sehr hohen Anteil Giber 50 - jahriger. Im Norden da-
gegen (Hollandisches Viertel) gibt es einen vorhersehbaren Bevélkerungszuwachs durch
Sanierung.

Als ein wesentliches Problem der Innenstadt wird in der Bereichsentwicklungsplanung die
schlechte Wohnsituation benannt. Zugunsten eines lebendigen Gemeinwesens in der In-
nenstadt wird dem Wohnen eine hohe Bedeutung beigemessen.

Um das Wohnen in der Innenstadt wieder attraktiver zu machen, soll u.a.:

o die Verkehrsbelastung nicht weiter anwachsen,
o die Erhdhung der Aufenthaltsqualitat in der Innenstadt zunehmen und
¢ die Verbesserung des Wohnumfeldes und der Freiflachen erreicht werden.

Ziel fur die Innenstadt ist, die gebietsansassige Bevélkerung zu halten und neue, vor allem
junge Einwohner hinzuzugewinnen, um eine lebendige Innenstadt zu entwickeln. Ein Ein-
wohnerzuwachs im Wohnungsbestand alleine ist zur Zeit nicht méglich, da dieser tber-
wiegend kleine Wohnungen mit hoher Belegung umfaft. Bei einem Neubau sollten aus
diesem Grund unbedingt auch familiengerechte Wohnungen angeboten werden. Bei der
gegenwartigen Einwohnerstruktur besteht die Notwendigkeit und Chance, eine ausgegli-
chenere Alterstruktur in der Innenstadt zu erreichen.

In der Bereichsentwicklungsplanung ist das Franzdsische Viertel zur Nachverdichtung
ausgewiesen (Neubau auf bisher unbebauten Flachen).

Landschaftsplan

Das Entwicklungskonzept des Landschaftsplanes sieht fur den nordlichen Bereich eine
Entwicklung als Wohnbauflache mit hohem Griinanteil und Gemeinbedarfsflachen vor.
Durch Wohnumfeldverbesserungen sollen Mangel des wohnungsnahen Griins und der
ErschlieBung vorhandener Grinflachen behoben werden. Entwicklungsziel fur den Platz
der Einheit und den Bassinplatz ist eine gestalterische Aufwertung dieser Stadtplatze. Der
Stadtkanal soll wiederhergestellt und durch eine begleitende Alleepflanzung als Griinzug
entwickelt werden.

Zum Leitbild des Landschaftsplanes fiir die Stadt Potsdam z#hlt eine Beschrankung des
zusatzlichen Flachenverbrauches fur Siedlungsentwicklungen in den AuRengebieten zu-
gunsten einer qualifizierten Innenentwicklung und somit die Vermeidung einer weiteren
Zersiedelung. Bestehende Verdichtungspotentiale innerhalb der Siedlungen sollen daher
gezielt aktiviert werden. Da das Entwicklungsvorhaben Franzésisches Viertel zu den jin-
geren Planungen z&hlt, wurde es nicht in die Uberschlagige Eingriffsbewertung des Land-
schaftsplanes eingestelit.
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Larmminderungsplan

Fur die Stadt Potsdam wurde 1997 ein Larmminderungsplan erarbeitet. Er zeigt Stralen-
zlige mit einer besonderen Larmbelastung auf, bei denen MaRnahmen zur Larmminde-
rung getroffen werden sollten. Im Projektgebiet sind der Platz der Einheit sowie die Char-
lottenstralle von erhdhten Schallimmissionen betroffen. Die Zielwerte werden hier mit ei-
nem Uberschreitungspegel von 11 dB in der Charlottenstrafe und 9 dB am Platz der Ein-
heit Gberschritten.

5.4.3 Planungsrechtliche Ausgangslage

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Innenbereich gemaR § 34
BauGB. Eine massive Bebauung oder / und eine Wohnnutzung im Blockinnenbereich wa-
ren derzeit jedoch nicht oder nur sehr eingeschrankt zulassig, da der Block von einer
Randbebauung und einer Freiflache im Blockinnenbereich mit Schuppen, Garagen und
Nebengebauden geprégt ist und sich eine intensive Nutzung im Blockinnenbereich derzeit
planungsrechtlich nicht einfligen wiirde. Die vor dem 2. Weltkrieg vorhandene Bebauung
mit Seitenflligeln und Hinterhdusern hat keinen Einflu auf die derzeitige planungsrechtli-
che Situation. Ohne eine verbindliche Bauleitplanung besteht keine Méglichkeit, die ange-
strebten stadtebaulichen Ziele umzusetzen.

Stadt Potsdam, Bebauungsplan Nr. 78 “Franzésisches Viertel” Marz 2001
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6. Verfahren
6.1 Verfahrensablauf

Fur die Entwicklung des Blockinnenbereiches, zu einem Wohngebiet wurden vorab Riick-
sprachen mit einzelnen Tragern offentlicher Belange sowie eine intensive Blrgerbeteili-
gung durchgefihrt. Im Jahr 1999 erfolgte dann eine offizielle Amter- und Tragerbeteili-
gung. Im Januar 2001 konnten die Birger, die Trager Offentlicher Belange und die Fach-
bereiche der Stadt Potsdam in einer erneuten eingeschrankten 6ffentlichen Auslegung
nochmals Stellung zu den Anderungen im Bebauungsplan Nr. 78 nehmen. Unter der Pra-
misse der Vermeidung bzw. Minimierung méglicher Konflikte soll der Bebauungsplan bis
Mitte dieses Jahres den Stand der Planreife erlangen.

6.2 Beteiligung der Biirger an der Bauleitplanung

Vorhaben der Nachverdichtung sind - wie zahireiche andere Beispiele tiberall in Deutsch-
land belegen - fast immer mit einem hohen Konfliktpotential verbunden, da die bestehen-
den Nutzer und Bewohner Verschlechterungen ihrer Wohnverhiltnisse befiirchten. Im
Verfahren um die vorliegende Planung wurde deshalb versucht, weit (iber den Rahmen
der formellen Beteiligungspflichten nach BauGB bereits frithzeitig in die Offentlichkeit zu
gehen, um MiRverstandnissen vorzubeugen und ein prozeRorientiertes Vorgehen zu er-
maglichen. Die Sitzungen fanden ein groRRes Interesse bei den Bewohnern der Blockrand-
bebauung. In einer ersten Uberarbeitung des urspriinglichen Wettbewerbsentwurfes im
Mai 1998 konnten zwar zahlreiche Konfliktpunkte ausgeraumt werden, eine Konsenslo-
sung erschien auf der Grundlage des Wettbewerbsentwurfes jedoch nicht maglich.

Deshalb wurde durch die ARGE Franzdsisches Viertel als Investorengemeinschaft im
Oktober 1998 ein weiterer Wettbewerb (Konzeptstudie) ausgelobt, der die Pramissen der
Anwohner (u.a. Erhalt der Freiflachen und Gehélze, Sicherung der Anzahl der Stellplatze,
kein Verkehr an der Blockrandbebauung) bereits in der Auslobung beriicksichtigte. Als
Siegerentwurf wurde das Konzept der agn Niederberghaus in Potsdam GmbH bestimmt.
Dieser wurde im Februar / Marz 1999 mit Vertretern der Anwohner nochmals bezuglich
der Vertraglichkeit optimiert. Zusatzlich wurde in der Sitzung des Ausschusses fir Stad-
tentwicklung, Bauen und Wohnen am 20.11.2000 durch die Wohnungsbaugesellschaften
den beteiligten Anwohnervertretern empfohlen, dafiir Sorge zu tragen, dass seitens der
Mieterschaft ein Beirat gebildet wird, dessen Aufgabe die Begleitung bei der Realisierung
des unmittelbaren Umfeldes der BaumafRnahme sein soll.

7. Konzeption und Auswirkungen
71 Stadtebauliches Konzept

Die Zielvorgaben des stadtebaulichen Konzepts aus dem Wettbewerb (Stand 3.3.1999)

waren folgende:

1. Schaffung eines eigenstandigen, ablesbaren Quartierbereiches unter besonderer Be-
riicksichtigung der besonderen Lage in einem Blockinnenbereich,

2. Ermoglichung eines hochwertigen Wohnungs- und Gewerbebaus innerhalb der vor-
gegebenen stadtebaulichen Struktur,

3. Integration des Gebaudebestandes in das Konzept der Neubebauung,

4. Angemessene Losung der Stellplatz- und ErschlieBungsproblematik innerhalb des
Konzeptes fur die Gestaltung der AuRenanlagen,

5.  Weitgehender Erhalt vorhandener Griinstrukturen,

6. Optimale Ausnutzung des vorhandenen Flachenpotentials.

Der Siegerentwurf dieses zweiten Wettbewerbes bildete die Basis fur den vorliegenden
Bebauungsplan.
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Das zusammen mit den Anwohnern erarbeitete Konzept fir die Wohnbebauung sieht
verschiedene raumliche Abfolgen und Atmospharen vor, die eine Aufwertung des Quar-
tiers gewahrieisten.

Im Zentrum des Quartiers gruppiert sich um einen rechteckigen stadtischen Platz eine 4-
geschossige Bebauung, an die sich westlich bzw. 6stlich 3 bis 4-geschossige Seitenfliigel
anschlieen. Zwischen diesen Winkelhausern sind gemeinschaftlich nutzbare und gestalt-
bare Freiflachen geplant, die in einem flieRenden Ubergang zum vorhandenen Bestands-
grun konzipiert werden.

Von den das Quartier umgebenden Stralen, (Franzodsische StralRe, Charlottenstralle,
Platz der Einheit) fuhren fuBlaufige Wegverbindungen durch die bestehende Block-
randbebauung Uber die Grlinzone und die 4-geschossige Neubebauung zur inneren
Platzanlage.

Differenzierte Gebaude-, Raum- und Hohenabfolgen bestimmen den Charakter der Weg-
verbindungen. Der stadtische Platz in der Mitte dient den Bewohnern als Treffpunkt und ist
qualitatsvoll gestaltet. Anpflanzungen, Treffpunkte, und eine Baumgruppe laden zum Ver-
weilen ein und dienen der Kommunikation der Bewohner.

Die Neubauten im Innern des Quartiers werden durch eine mehrfach sich wiederholende
Addition eines Gebaudemoduls gebildet. Dieses Modul besteht aus einem 4-geschossigen
Langsriegel parallel zur Bestandsbebauung (Traufhéhe 12.30 m) und einem 3 bis 4-
geschossigen Seitenflugel (Traufhdhe 9.50 m bzw. 12.30m).

Die Neubebauung im Siden des Quartiers, an der Ecke Am Kanal / Franzdsische Strale,
richtet sich nach der Geb&udetypologie des vorhandenen Postgebdudes und formuliert
einen stadtischen Baukérper am (geplanten) Kanal.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA 2) ist sozial geforderter Mietwohnungsbau geplant.

Dies entspricht der hohen Nachfrage nach innenstadtnahen Sozialwohnungen (2000 An-
trage bei der Stadt, 906 bei der GEWOBA (1998)) und dem satzungsgemaRen Generatio-
nenauftrag der beteiligten Wohnungsbaugesellschaften PWG 1956 e.G. und GEWOBA.

Im geplanten Bereich des Mischgebietes im sldlichen Drittel des Quartiers bleibt die
Deutsche Post AG vor Ort mitihrem Briefzustellzentrum. Der Neubau an der Ecke Am
Kanal / Franzésische Strale sieht eine gemischte Nutzung aus Wohnen / Handel /
Dienstleistung / Verwaltung vor.

Stadt Potsdam, Bebauungsplan Nr. 78 “Franzésisches Viertel® Marz 2001
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Insgesamt kénnen in dem Allgemeinen Wohngebiet nach derzeitigem Planungsstand 194
Stellplatze untergebracht werden. Davon sind allein 164 Stellplatze in der Tiefgarage un-
tergebracht, von denen jedoch durch die NeubaumaBnahme nach derzeitigem Planungs-
stand 106 Stellplatze nach geltendem Recht nachzuweisen sind. Oberirdisch wurden nur
30 Stellplatze ausgewiesen. Dies entspricht dem Wunsch der Anwohnervertreter nach
Begrenzung der Anzahl der oberirdischen Stellplétze.

Nach einer von der Bauherrenseite am 06.01.2000 erfolgten Befragung der Bewohner im
Gebiet wurde von nur 84 der 105 angeschriebenen Mieter ein neuer Stellplatz nach Fer-
tigstellung der BaumaRnahme erwlinscht. (12 der Stellplatze sind Mietern auRerhalb des
Quartiers zugewiesen und werden in der Bilanz zukiinftig nicht mehr beriicksichtigt). Die
verfugbaren 88 Stellplatze fur die heutigen Bewohner des Quartiers decken das konkret
geéulerte Interesse der Anwohner im Gebiet im Grundsatz ab.

Insofern kann auch die geduflerte Befiirchtung, dass im Falle einer unzureichenden Stell-
platzkapazitat im Gebiet auf Grinflachen geparkt werden kénnte, durch die zuvor getrof-
fenen Ausfihrungen entkraftet werden.

Bei der Tiefgarage ist eine ausreichende Entliftung Uber Dach vorzusehen, um Belastun-
gen von der Wohnbebauung fernzuhalten. Der nicht Uberbaute Teil der Decke der Tiefga-
rage soll zu einem groRen Teil begriint werden.

Zur Verbesserung der Abflusswerte des Regenwassers wird die Empfehlung des Amtes
fur Umwelt und Naturschutz, eine Aufbaustarke der Dachbegriinung generell von minde-
stens 25 cm anzustreben, begrifit.

Die Aufbaustérke des Substrates der Dachbegriinung betragt im Mittel 25 cm. Der Fla-
chenanteil der Extensivbegriinung wird von 40 auf 50 % erhéht.

In der Bauphase wird darauf geachtet, dass ausreichend (provisorische) Stellplatze gesi-
chert werden.

Rettungsfahrzeuge

Entlang der riickwértigen Gebaudefront der Bestandsbebauung sowie im Bereich des
Posthofes sind fiir die Rettungsfahrzeuge eine 4 m breite Fahrtrasse sowie Aufstellflichen
fur die Feuerwehr vorgesehen. Diese Trasse kann gleichzeitig zur Rettung der Bewohner
der alten sowie der neuen Bebauung genutzt werden. Sie verlauft auf den bestehenden
Gehwegen, berlicksichtigt den Baumbestand und muss gestalterisch nicht in der vollen
Breite sichtbar sein. Im Detail kann die Trasse den ortlichen Gegebenheiten angepasst
werden, indem sie an einzelnen Stellen die volle Breite - zum Schutzvon Gehdlzen, Wur-
zeln, etc. - nicht vollstandig einnimmt.

Aus dem 4. Obergeschoss wird mittels Anleitern durch die Feuerwehr die Méglichkeit ei-
nes zweiten Rettungsweges gegeben. Um ein Befahren der Trasse durch Fremdfahrzeu-
ge zu verhindern, ist eine Sperre mittels Schlagpfosten zu errichten.

7.3.3 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung wird durch die zustandigen Ver- und Entsorgungstrager der
Stadt Potsdam sichergestellt. Das Bebauungsplangebiet liegt nach Angaben der Energie-
versorgung Potsdam GmbH im Fernwarmevorranggebiet. Im Zuge der Ausfihrungspla-
nung ist zu prifen, inwieweit Heizung und Warmwasserbereitung Uiber das zentrale Netz
angeschlossen werden kdnnen.

Im Rahmen der Beteiligung erfolgte eine grundsatzliche Klarung - insbesondere im Be-
reich der Niederschlagswasser- und Abwasserentsorgung. Eine vollstandige Versickerung
des Dachabflusswassers auf dem Grundstuick ist nicht moglich, zumal gréRere Freiflachen
als Regenriickhaltemdglichkeiten nicht vorhanden sind. Es wird angestrebt, Nieder-
schlagswasser méglichst weitgehend auf dem Grundstiick zu nutzen bzw. durch verzo-
gerte Einleitung in die Kanalisation (mittels Volumenerweiterung der Regenwasser-
grundleitungen) abzufihren. Einzelheiten sind im weiteren Planungsverfahren zu kla-
ren.(vgl. 7.5.4 Wasserhaushalt).
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7.3 Verkehr und ErschlieBung

7.3.1  AuBere ErschlieRung

Die Verkehrsanbindungen sowohl im Bereich des offentlichen Personennahverkehrs
(Stralenbahn und Busse), des motorisierten Individualverkehrs (bestehende Anbindung
an Hauptverkehrsachsen) als auch im Bereich der FuRwegeanbindungen (kurze Wege,
Verbindungen Uber griine, stadtische Platze) sind als ausgesprochen gut zu bezeichnen.

7.3.2 Innere ErschlieBung

Ziel der inneren ErschlieRung ist es, die Verkehrsbelastung im Blockinnenbereich mog-
lichst gering zu halten. Deshalb wird ein GroRteil des ruhenden Verkehrs in eine Tiefgara-
ge gelegt. Die Zufahrten werden auf zwei Bereiche beschrankt. Neben der bestehenden
Zufahrt zwischen den Bestandsgebauden an der Franzosischen StraRe 6 und 8 soll die
derzeitige Postzufahrt als zweite Zufahrt nicht nur fiir den gewerblichen Teil des Quartiers
erhalten bleiben, sondern auch einen Teil des PKW-Verkehrs zur ErschlieRung der
Wohngebiete aufnehmen (Tiefgaragenausfahrt). Aus immissionsschutzrechtlichen Griin-
den ist fir das Postgelande eine zusatzliche LKW-Zufahrt fur die Nachtstunden von der
Strafle Am Kanal vorzusehen.

Ruhender Verkehr im Wohngebiet

Bei der Abwégung der vorgetragenen Anregungen zur Stellplatzsituation ist zunéchst
grundsatzlich zu unterscheiden zwischen der Frage der Inanspruchnahme der bisherigen
Stellplatze und Garagen und der summarischen Stellplatzbilanz einerseits und der Verga-
be der Stellplatze an spezifische Nutzer und den Konditionen hierfiir andererseits.
Wahrend der erste Fragenkomplex Gegenstand der Bauleitplanung ist und im Rahmen
der Abwagung auch einer Entscheidung zugefiihrt werden muss, ist der zweite Teilkom-
plex weder (iber das Bebauungsplanverfahren zu klaren noch Gegenstand spaterer, dar-
auf aufbauender Entscheidungen im Baugenehmigungsverfahren.

Diese Unterscheidung ist jedoch um so bedeutsamer, als fiir die unmittelbar Betroffenen
die Frage, ob und zu welchen Bedingungen fiir sie personlich ein Stellplatz verfugbar ist,
den Kern der verstandlicherweise vehement vorgetragenen Interessen darstellt. Da die
Vergabe der Stellplatze aber allein auf privatrechtlicher Ebene zwischen Mieter und Ver-
mieter zu regeln ist, kann sich die Bauleitplanung nur auf die grundsatzliche Entscheidung
Uber die Baurechte und die Gesamtbilanz des Stellplatzangebotes beziehen. Selbst der
bauordnungsrechtlich geforderte Nachweis der notwendigen Stellplatze fur die Neube-
bauung begriindet keine tatsachliche Zuordnung dieser Stellplatze zu den neu errichteten
Wohnungen — der Eigentimer ist in seiner Vergabeentscheidung insoweit frei und hatte
etwa gleichermaflen die Moglichkeit, diese vorrangig an Mieter der Bestandswohnungen
zu vergeben.

Vor diesem Hintergrund liegen der Abwagung zur Stellplatzbilanz folgende Gesichts-
punkte zugrunde:

Der Anregung der Altmieter nach Erhalt ihrer bestehenden Stellplatze und Garagen oder
zumindest nach Sicherung einer ausreichenden Anzahl an Stellplatzen fir die bisherigen
Bewohner stehen die geduBerten Anregungen nach Erhalt und Verbesserung der Frei-
raumstrukturen und Griinanlagen gegenlber. (Freihalten des jeweils eigenen unmittelba-
ren Wohnumfelds von Stellplatzen, Stellungnahmen der Umweltbehorden zur Beriicksich-
tigung der Belange von Natur und Landschaft). Eine ausgewogene Losung kann daher
nur in der Beschrénkung auf das unabdingbar notwendige MaR an Stellplatzen im Gebiet
liegen, um die genannten Beeintrachtigungen der Freiraumqualitaten und der Wohnruhe
auf den unabweisbar erforderlichen Umfang zu beschranken. Mit den Festsetzungen der
im Bebauungsplan fixierten Flachen fur Stellplatze und Tiefgaragen tragt der Bebauungs-
plan diesem Anspruch Rechnung. Bei der Umsetzung des Bebauungsplans erfolgt dann
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens der konkrete Stellplatznachweis.
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7.5 Umweltvertréiglichkeit
7.5.1 Eingriffsbilanz

Da das Vorhaben Eingriffe im Sinne des Naturschutzrechtes erwarten 14at, wurde in Ab-
stimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde der Stadt Potsdam ein okologisch-
landschaftsplanerischer Beitrag zum Bebauungsplan Nr. 78 erarbeitet. Aufgabe war ins-
besondere eine Minimierung der Eingriffe in den vorhandenen Baumbestand sowie eine
Prufung hinsichtlich méglicher Eingriffe in Natur und Landschaft bezogen auf die natur-
schutzrechtlichen Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima / Luft, Arten / Biotope und Land-
schaftsbild.

Anhand einer Dokumentation des vorhandenen Baumbestandes mit Baumkataster und
Lageplan im Mafistab 1: 500 und mit dem Aufzeigen von Lésungen zur Eingriffsminimie-
rung wurde im Konzept darauf hingewirkt, den Bestand wertvoller Bdume so weit wie
moglich zu sichern.

Die als KompensationsmafRnahmen fir die erméglichten Eingriffe in Natur, Landschaft und
Boden vorgesehenen Grinmafnahmen werden nach dem Verursacherprinzip auf den
Baugrundstiicken und zu Lasten der Eigentimer durchgefiihrt. Der Stadt entstehen hier-
durch keine Kosten.

Die Ermittlung des Ausmales der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft ergab
hinsichtlich der naturschutzrechtlichen Schutzgiiter Boden, Wasser, Landschafts- und
Ortsbild sowie Erholungsfunktion aufgrund vorhandener Vorbelastungen wie u.a. durch
einen hohen Anteil vollstéandig versiegelter Flachen eine Verbesserung gegentiber der be-
stehenden Situation.

Aufgrund der hohen Anzahl von Baumen im Bereich der Schnittstelle zwischen bestehen-
der Wohnsiedlung und der geplanten Bebauung sind — auch bei Minimierung der Baum-
verluste durch einen Erhalt aller durch ErschlieBungsmafnahmen gefahrdeten Baume —
erhebliche Beeintrachtigungen des vorhandenen Altbaumbestandes und somit der
Schutzgiiter Biotop und Arten zu erwarten. Insgesamt sind bis zu 24 B3ume durch die
Baumafnahmen gefahrdet, einzelne miissen definitiv ersetzt werden.

Die erforderlichen Ersatzpflanzungen oder Umpflanzungen erfolgen auf der Grundlage der
Bestimmungen der Baum SchVO und werden von der Unteren Naturschutzbehérde fest-
gelegt. Die voraussichtlich notwendigen Ersatzpflanzungen kénnen bei Wahl einer hohe-
ren Sortierung fur die zu pflanzenden Ersatzbaume im Planungsgebiet erfolgen. Der Ver-
lust an gartnerisch angelegten Griinflachen kann im Planungsgebiet durch die geplante
Neuanlage gleichartiger und gleichwertiger Flachen und durch die vorgesehene Begri-
nung der Tiefgaragendacher vollstandig kompensiert werden.

Die im &kologisch - landschaftsplanerischen Beitrag zum Bebauungsplan Nr. 78 unter
dem Aspekt der Vermeidung (Minimierung) von Eingriffen, zum Ausgleich fiir Eingriffe in
Natur und Landschaft sowie zur Gestaltung des Landschafts- und Ortsbildes genannten
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen werden im Rahmen der sich durch § 9 Abs.
1 BauGB ergebenden Festsetzungsmaglichkeiten in den Bebauungsplan tibernommen.
Tabelle: Griinbilanz (vgl. Griinordnungsplan)

gértnerisch angelegte 14.800 m 16.800 m? +2.000 m?
Flachen

Dachbegriinung auf 0 900 m? +900 m?
Tiefgaragendachern

Einzelbdume davon 188 St. 195 St. +7 St
geschlitzt geméns

BaumSchVO (155 St.)
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7.5.2 Larmschutz

Grundsétzlich bestehen keine rechtsverbindlichen, absoluten Grenzen fiir Immissionen bei
stadtebaulichen Planungen (Bebauungsplanen). Die RechtmaRigkeit der konkreten plane-
rischen Lésung bestimmt sich ausschlieRlich nach den MaRstaben des Abwagungsgebo-
tes (§ 1 (5) und (6) BauGB sowie nach den zur Verfiigung stehenden Festsetzungsmog-
lichkeiten (§ 9 BauGB). Die planerische Auseinandersetzung mit der Problematik des Im-
missionsschutzes ergibt sich zwingend aus den Planungsgrundsétzen des § 1 (5) BauGB:
Bauleitpléne sollen eine geordnete Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit ent-
sprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten, eine menschenwiirdige Umwelt
sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen schiitzen und entwickeln und dabei insbe-
sondere auch die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung und die Belange des Umwelt-
schutzes bertcksichtigen. Immissionsschutz stellt damit einen Teil der stadtebaulichen
Ordnung dar.

Insgesamt sind bei der Umsetzung der Planung keine unvertraglichen Belastungen zu er-
warten. Lediglich der Bereich der Postzufahrt mit den geplanten angrenzenden Wohnnut-
zungen erfordert “MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen®.

Auf der Basis des vorliegenden Schallgutachtens in der Uberarbeiteten Fassung vom
15.Juli 2000 wurde in Abstimmung mit dem Amt fir Immissionsschutz festgelegt, dass

* eine 7,50m hohe Schallschutzwand auf der Hohe des jetzigen Postgeb&udes entstehen
soll, deren Tore nachts geschlossen sein miissen,

e fUr die n&chtliche LKW-Anlieferung zum Postzustellbetrieb eine Zufahrt von der StraRe
am Kanal zu schaffen ist, tagsuber LKW's aber auch (ber die Franzésische Stralle
anfahren kénnen und

* an den sudlichen Giebelseiten der neuen Wohngeb&ude keine Fenster von Aufent-
haltsrdumen liegen sollen.

Die nach dem Larmminderungsplan (berschrittenen Zielwerte an der CharlottenstraRe
und am Platz der Einheit sind aufgrund der bestehenden, bereits sanierten Blockrandbe-
bauung nach Aussagen des Umweltamtes nicht fiir die Festsetzungen des Bebauungs-
plans relevant.

Die Deutsche Post AG hat eine Selbstverpflichtungserklarung fur die MaBnahmen abge-
geben, die nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden konnen, aber zur Einhaltung des
Schallschutzes von Bedeutung sind.

7.5.3 Altlasten

In dem Block besteht im Bereich des Posthofes (Flurstiick 699/1) ein geringer Altlasten-
verdacht durch eine ehemalige Kfz-Werkstatt und eine ehemalige Lackiererei. Lt. Bundes-
Bodenschutzgesetz § 2 (2) vom 17. Marz 1998 besteht weiterhin die Verdachtsflache
Trafostation.

Eine genauere Eingrenzung bzw. eine Abschatzung, wie relevant mégliche Altlasten fir
das Planverfahren sind, kann nicht abgegeben werden. Eine flachendeckende Entnahme
von Proben ist nach Aussagen des Umweltamtes Altlasten nicht zu begriinden.

Stattdessen wurde im Quartier eine organoleptische Priifung anhand der entnommenen
Bodenproben, d.h. eine Einschatzung nach Aussehen, Farbe und Gegebenheiten vor Ort,
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durch einen Gutachter3 vorgenommen. Zusétzlich wurden Analyseergebnisse einer che-
mischen Boden- und Grundwasseruntersuchung beriicksichtigt.

Im Ergebnis konnten keine Auffalligkeiten festgestellt werden, die einen konkreten Altla-
stenverdacht begrinden wirden. Grundsatzlich ist nach Aussagen des Gutachtens 2 je-
doch davon auszugehen, dass das beim Baugrubenaushub anfallende Auffillungsmateri-
al fur einen Wiedereinbau tberwiegend ungeeignet ist und demzufolge auf entsprechen-
den Deponien zu entsorgen ist.

In Bereichen, die fir eine spatere sensible Nutzung vorgesehen sind (Spielplatze, etc.)
wird empfohlen, spatestens im Zuge der Bauausfilhrung chemische Bodenanalysen
durchzuftihren.

Bei Abriss der Trafostation auf dem Gelande der EVP, Flurstiick 712/1, wird eine Priifung
auf Bodenkontamination erforderlich. Gegebenenfalls ist hier im Verfahren eine Abschat-
zung der Gefahren erforderlich.

7.5.4 Wasserhaushalt

Im Grundsatz soll ein moglichst groRer Anteil der unverschmutzten Niederschlagswasser
auf den Grundsticksflachen versickern. Zur Ermittlung der Versickerungsverhaltnisse
wurde eine Uberschlagige Begutachtung erstellt.4

Hiernach sind die oberhalb des Grundwasseranschnittes angetroffenen, versickerungs-
relevanten Boden inhomogen, zumeist sandig, z.T. schiuffig und in unterschiedlichem
Mafle mit Bauschutt durchsetzt. Fur die schiufffreien Boden werden die Durchlassigkeits-
beiwerte als ausreichend fur eine Versickerung eingeschétzt. Problematisch ist hingegen
der geringe Flurabstand (hdchster nattirlicher Grundwasserstand -1,00m), da hier der Bo-
den auch keine ausreichende Reinigungsfunktion wahrnehmen kann. Fir den konkreten
Fall lautet deshalb die gutachterische Empfehlung, anfallende Niederschlagswasser tber
eine Vorflut abzuleiten. Aus diesem Grund wurde auf eine zwingende Festsetzung zur
Versickerung von Niederschlagswasser verzichtet.

7.6 Sozialvertraglichkeit

Die Planung im Blockinnenbereich fihrt zu einer htheren Nutzungsdichte, die bei Wohn-
folgeeinrichtungen zu beriicksichtigen ist. Die geplanten Wohnungen sollen im sozialge-
forderten Wohnungsbau errichtet werden. Wichtig ist der Aspekt, dass sowohl in der neu-
en Bebauung als auch durch den in naher Zukunft stattfindenden Generationswechsel in
der bestehenden Bebauung die Notwendigkeit besteht, neben Einrichtungen fur altere
Menschen auch mehr Einrichtungen fiir Familien zu schaffen, die ebenfalls auf das nahere
Wohnumfeld angewiesen sind.

Im Bereich von Kitas und Schulen besteht in der Innenstadt von Potsdam in der Tendenz
eher die Notwendigkeit, vorhandene Kapazitaten auszulasten, so dass hier von einer aus-
reichenden Versorgung bei einem Bevolkerungsanstieg im Gebiet ausgegangen wird. Ei-
ne kleine Kindereinrichtung kénnte zudem planungsrechtlich problemlos in die geplanten
Strukturen integriert werden.

Im Bereich der Kinderspielplatze sieht die Verwaltungsvorschrift zu § 9 der Brandenburger
Bauordnung vom Dezember 1997 vor:

3 vgl. Gutachten Ingenieurbiiro fiir Grundbau und Bodenmechanik Eiminger / Karstedt GmbH, Pots-

dam, Mai 1999.
4 ebenda
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e far Kleinkinder eine Spielflache von 1m? pro Bewohner
e fur 6- bis 12-j&hrige eine Spielflache von 1m? pro Bewohner

¢ sowie ab 400 Bewohnern einen ,Bolzplatz* fur Jugendliche mit 500m? als Gemein-
schaftsanlage.

In dem bestehenden Wohngebiet wohnen etwa 500 Menschen, in dem neuen Wohngebiet
sind Wohnungen fiir etwa 360 weitere Bewohner geplant. Die notwendigen 860 m? Spiel-
flache fur Kleinkinder soll zwischen bestehender und geplanter Bebauung sowie auf der
Tiefgarage auf mehreren kleinen Flachen angeordnet werden. Die Spielflachen fur Kinder
von 6-12 Jahren sind ebenfalls zwischen bestehender und geplanter Bebauung zu erstel-
len. Hier sind insgesamt drei Spielplatze vorgesehen. Ein Bolzplatz im urspriinglichen
Sinne fur Ballspiele ist aufgrund der zu erwartenden Immissionen im Blockinnenbereich
nicht vorgesehen und kénnte ggf. auf dem Bassinplatz angeordnet werden. In der kon-
kreten Planung fir den Bassinplatz ist dieser bislang nicht enthalten. Die Eignung dieses
Standortes muss im Baugenehmigungsverfahren gepriift werden.

Fir eine exakte Verortung der bauordnungsrechtlich gesicherten privaten Spielplatze be-
steht keine Regelungsnotwendigkeit im Bebauungsplan. Bei der Umsetzung der Baumaf-
nahmen ist auf Einhaltung der Verwaltungsvorschrift zur Bauordnung zu achten.

1.7 Bodenordnung

Fur die Realisierung des stadtebaulichen Konzeptes ist eine Bodenneuordnung notwen-
dig. Die Aufteilung der Grundstiicke und die bestehenden kleinteiligen Besitzverhaltnisse
fuhren dazu, dass viele Rechte (insbesondere ErschlieBung, Wege) gesichert werden
mussen. Zudem entstehen zwangslaufig zahlreiche Gemeinschaftsanlagen (Spielplatze,
etc.). Sinnvoll aber nicht zwingend wére ein Erwerb der Flurstiicke 712/ 1 und 712/ 2 und
eine gemeinsame Entwicklung. Die beteiligten Eigentiimer haben gegeniiber der Stadt-
verwaltung erklart, die erforderlichen Schritte auf privatrechtlicher Basis zu regeln.

7.8 Finanzielle Auswirkungen

Der Bebauungsplan dient der Anpassung der bestehenden planungsrechtlichen Situation
an den veranderten Bedarf. Die Entwicklung des Gelandes erfolgt ausschlieRlich durch
private Investoren. Die notwendigen ErschlieBungsmafnahmen zur Anbindung des
Blockinnenbereichs sowie die Kosten fur die planungsrechtliche Entwicklung tragen
ebenfalls die privaten Grundstiickseigentimer.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans entstehen der Stadt Potsdam keine unmittel-
baren Kosten.
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8. Festsetzungen des Bebauungsplans

8.1 Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr.1 BauGB)

Allgemeines
Wohngebiet

Mischgebiet

Baugebiete

Abgrenzung der
Gebietstypen

Allgemeines Wohn-
gebiet

Im gesamten nérdlichen Blockbereich wird ein Allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt. Dies sichert die verdichtete Wohnnutzung im Quartier,
schlie3t aber auch einzelne der Versorgung des Gebietes dienende
Laden und Gastronomieeinrichtungen sowie nicht stdrende Hand-
werksbetriebe nicht aus, was in dieser stadtraumlichen Lage - trotz der
derzeit anderen Struktur der Blockrandbebauung - fir ein lebendiges
Gemeinwesen eine wichtige Voraussetzung ist. Zum Beispiel waren
Nachbarschaftsladen, kleinere soziale Einrichtungen oder nicht stéren-
de Gewerbebetriebe durchaus auch in den vorhandenen baulichen
Strukturen maglich, wie andere Beispiele aus dem komplexen Woh-
nungsbau belegen.

In der Strafle ,Am Kanal“ sind, entsprechend der Bestandssituation,
gemischte Nutzungen mit einem moglichem Schwerpunkt auf nicht we-
sentlich stérendem Gewerbe vorgesehen und ber die Festlegung als
Mischgebiet gesichert. Firr eine weitere Differenzierung z.B. tber den
Anteil der gewerblichen Nutzungen etc. besteht kein stadtebauliches
Erfordernis.

Um die unterschiedliche Struktur einschliellich des differierenden Ma-
Bes der Bebauung zwischen der bestehenden und der geplanten Be-
bauung im Plan zu fixieren, wurden unterschiedliche Baugebiete mit
den Bezeichnungen WA 1, WA 2 und Ml festgesetzt.

Das Mischgebiet Ml ist so festgesetzt, dass es eine Tiefe von 80 m von
der Strale ,Am Kanal“ hat und durch bauliche Anlagen zu den Wohn-
gebieten hin abgegrenzt ist. Es besteht aus den Bereichen der jetzigen
genutzten Grundstlicksflache der Post, sowie der geplanten neuen
Eckbebauung Am Kanal / Franzésische Strafe.

Die Wohnnutzung wurde ebenfalls nach Bestand und Neuplanung un-
terschieden und in die Aligemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 ein-
geteilt. Die formale Teilung nach dem unterschiedlichen MaR der Nut-
zung erfolgte — unabhéngig von spateren Grundstiicksteilungen - ei-
nem Abstand von 12,50m bzw. 15m zur Blockrandbebauung.

Um storende Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet und im Mischge-
biet auszuschliefen, wurde abweichend von § 4 bzw. § 6 BauNVO fol-
gende textliche Festsetzung eingefugt:

‘Art der Nutzung: Gema3 § 1 Abs. 6 BauNVO iV.m. § 4 Abs. 3
BauNVO sind im Allgemeinen Wohngebiet keine Ausnahmen zuldssig.
In dem Mischgebiet MI sind gemaR § 1 Abs. 5 und 6BauNVO i.V.m. §
6 Abs. 2 und 3 BauNVO Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnii-
gungsstétten nicht zuldssig (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB).“
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ehemalige Synago-

ge

absolute Grundfia-
‘che geeigneter als
Verhaltniszahl

Mischgebiet: GRZ,
GFZ

Der Standort der ehemaligen Synagoge soll zukiinftig wieder fir eine
Synagoge zur Verfiigung stehen. Die Umsetzung oder Férderung die-
ser MaRnahme ist auf anderem Weg zu gewahrleisten. Planungsrecht-
lich, d.h. mit dem Instrument des Bebauungsplans, ist diese Nutzung
lediglich zu ermdglichen. Deshalb wurde die betroffene Flache des
Flurstiicks 685/1 in das Allgemeine Wohngebiet einbezogen. Hier sind
nach § 4 BauNVO Anlagen fir kirchliche Zwecke* allgemein zulassig.
Der unginstige Wortlaut der Baunutzungsverordnung wird in der
Rechtssprechung naturgemaR im Sinne von “religiosen Zwecken“ ge-
wertet. Auf der Planzeichnung im Anschiu an die textlichen Festset-
zungen erfolgt ein Hinweis auf diesen Standort und das Entwicklungs-
zZiel. Hierbei wird zur Klarstellung der Begriff “religitse Zwecke* er-
ganzt.

Die neue Bebauung soll als drei- bis viergeschossiger Geschoss-
wohnungsbau erfolgen. Wegen der noch nicht eingemessenen, varia-
blen neuen Grundstiicksabgrenzungen wurde sowohl fir die beste-
henden Baugebiete als auch fiir das Baugebiet der geplanten Neube-
bauung die absolute Grundflache und nicht eine Verhaltniszahl (GRZ)
festgesetzt. Dies ist auch bei der Baugenehmigung einfacher zu hand-
haben. Die Grundflachen wurden mit kleineren Aufschlagen nach dem
Bestand bzw. der Planung festgesetzt. Die Festsetzung der Grundfla-
che kann nur unwesentlich zu einer ungleichen Verteilung der Bauma-
ssen im Gebiet filhren, da die bebaubaren Grundstiicksflachen sich
ebenfalls eng am Bestand bzw. der Planung orientieren.

Durch die Spielrdume bei den Uberbaubaren Grundstiicksflachen ware
theoretisch zwar eine geringfiigig starkere Dichte in einem Bereich ge-
genuber anderen, dann weniger dichten Bereichen denkbar. Wichtiger
erscheint jedoch, dass sich die Gesamtdichte des Blockes stadtebau-
lich und funktionell in den Stadtraum einfiigt. Deshalb wurden in der
stédtebaulichen Bilanz (vgl. Punkt 9) diese Gesamtwerte zur Ubersicht
ermittelt. Ein weiterer grof3er Vorteil dieser Absolutwerte ist, dass spa-
tere Grundstuicksteilungen ohne Probleme méglich sind, auch wenn
diese in Einzelfallen zu einer partiell hdheren GRZ fiihren wiirden.

Wenn, wie geplant, zwei Bauherren (Wohnungsbaugesellschaften) die
Neubebauung errichten, sollten die jeweiligen zu Uberbauenden
Grundflachen - bzw. besser die Bruttogescholflachen - im Verhaltnis
zu den Grundstiucksflachen vertraglich vereinbart werden.

Im Gegensatz zu den Wohngebieten ist die Abgrenzung des Mischge-
bietes genau definiert. Zudem gehort ein Teilgrundstiick der Energie-
versorgung Potsdam GmbH, so dass bei der Festsetzung absoluter
Grundflachen und Geschossflachen Konflikte um die Frage entstehen
koénnten, wer wie viel bauen darf. Um bei Verkaufen von Teilgrundstiik-
ken eine gleichmafige Bebauung sicherzustellen, wurden hier Verhéalt-
niswerte verwendet.
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Grundflache WA 1
4.750 m?

Grundflache WA 2
5.900 m?

Uberschreitung der
Grundflache

Neue Wohnbebau-
ung: Il bis IV Voll-
geschosse

Allgemeine Wohngebiete

Die Grundflache (GR) im Bestandsbereich des Wohnungsbaus (Bau-
gebiet WA 1) wurde mit 4.750 m? entsprechend der derzeitigen Situati-
on (zzgl. des geplanten Anbaus Franzdsische Strale und einer Be-
bauung im Bereich der ehemaligen Synagoge) festgesetzt. Insgesamt
entspricht dies bei einer Baugebietsflache von etwa 15.000m? einer
GRZ (ohne Nebenanlagen, Stellplatze, Zufahrten) von etwa 0,32.

Die Grundilache (GR) der Blockinnenverdichtung (Baugebiet WA 2)
wurde mit 3.500 m? fir die Wohngeb&ude und zusatzlichen 2.400 m?
fur die aus der Geléndeoberflache herausragende Tiefgarage entspre-
chend dem Entwurf festgesetzt. Insgesamt entspricht dies bei einer
Baugebietsflache von etwa 16.750 m? einer GRZ (ohne Nebenanlagen,
Zufahrten) von etwa 0,35. Zu berlicksichtigen ist hierbei, dass die ei-
gentliche GRZ fir die Wohnbebauung lediglich bei etwa 0,21 liegt und
mit der hdheren Grundflache zugleich ein GroRteil der Stellplatze in der
Tiefgarage abgedeckt ist, d.h. die gesetzlich geregelte Uberschrei-
tungsmaglichkeit fur Stellplatze nach § 19 Abs.4 BauNVO nicht voll
ausgeschopft wird.

Insgesamt entsteht eine GRZ von etwa 0,34 und eine GFZ von etwa
0,98 fir den nordlichen Blockbereich mit den Allgemeinen Wohnge-
bieten.

Nach § 19 BauNVO ist eine 50 % ige Uberschreitung der Grundflachen
durch Tiefgaragen und Stellplatze sowie deren Zufahrten und durch
Nebenanlagen méglich. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 wurde ein
Grol3teil der Nebenanlagen (Tiefgaragen Uber der Gelandeoberflache)
voll auf die Grundfléache angerechnet. Im WA 1 wurde hingegen ledig-
lich die Grundflache der Baukorper festgesetzt. Die notwendigen Er-
schlieBungsflachen (z.B. fur Feuerwehrzufahrten) kénnen — obwohl
keine Stellplatze zulassig sind - insgesamt etwa 3.000 m? betragen, so
dass die Uberschreitungsméglichkeit auf 75% erhoht werden muf
(siehe textliche Festsetzung 1.2.).

Im geplanten Wohngebiet WA 2 wurden maximal drei bis vier Vollge-
schosse festgesetzt. Ziel sollte eine Stufung zum Blockrand, d.h. zu
den Grunflachen zwischen bestehender und neuer Bebauung sein. Die
genaue Abgrenzung zwischen drei und vier Vollgeschossen soll der
Ausfahrungsplanung vorbehalten sein. Die groRziigigen Abstande zu
der bestehenden Bebauung wiirden auch eine komplette viergeschos-
sige Bebauung ermdglichen, die aufgrund der Begrenzung der Ge-
schossflache jedoch nicht in den gesamten Baufenstern moglich ist.

Die Vollgeschosse in den Bestandsbereichen wurden entsprechend
der jetzigen Situation mit vier bzw. finf Vollgeschossen festgesetzt.
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Traufhéhe von ma-
ximal 12,30m

Geschossfléche
WA 2
maximal 12.000 m?

Geschossflache
WA 2
minimal 10.000 m?

Mischgebiet GRZ
0,6

Zur Vermeidung von Konflikten wurde zusatzlich der BeschluR gefalt,
die Traufhéhe der neuen Wohnbebauung zu beschranken. Deshalb
wurde eine maximale Traufhohe von 12,30 m Uber 32,25 m Uber
DHHN 92 festgelegt. Die urspriingliche Ermittlung erfolgte fir Sattel-
oder Walmdécher. Andere Dachformen wie z.B. Pultdacher konnen ei-
ne geringflgig héhere Traufe aufweisen, obwohl sie dann absolut eine
geringere Geb&udehdhe besitzen. Dem soll mit der textlichen Festset-
zung 1.4 einer Ausnahmeméglichkeit Rechnung getragen werden:

“Traufhéhe: Die festgesefzte maximale Traufhéhe im Allgemeinen
Wohngebiet WA 2 kann ausnahmsweise um bis zu 0,50m (iberschritten
werden (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 6 BauNVO).*

Wahrend im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 die Geschossflache aus-
reichend durch die Vollgeschosse und die zulassige Grundflache be-
stimmt ist, spiegelt die zulassige Geschossflache im neuen Wohnge-
biet WA 2 einen wichtigen Ausgleich bestehender Interessen wieder.
Deshalb werden die abgestimmten 12.000 m? (11.772 m? gerundet)
Geschossflache (nach BauNVO) festgesetzt. Die Tiefgaragen sind kei-
ne Vollgeschosse und werden somit nicht auf die Geschossflache an-
gerechnet.

Zur Sicherung einer Mindestdichte besteht nach § 16 Abs.4 BauNVO
die Méglichkeit, eine Mindestgeschossflache festzusetzen. Theoretisch
kénnte ansonsten auch ein gehobenes Wohnen in wenigen dreige-
schossigen Stadtvillen entstehen, das dem Ziel der Versorgung mit
Wohnraum fir unterschiedliche Bevélkerungsgruppen in der Innenstadt
nicht ausreichend Rechnung tragen wiirde. Auch wenn derzeit die Ge-
fahr nicht besteht, so sollte in der Innenstadt von Potsdam im Hinblick
auf einen sparsamen Umgang mit Boden (Planungsgrundsatz vgl. § 1a
Abs.1 BauGB) auch eine Mindestausnutzung festgesetzt werden. Die-
se wurde mit 10.000 m? bestimmt.

Im Regelfall wird die Geschossflache lediglich von den Aufenmafen
der Vollgeschosse ermittelt. Da hier ein ausgebautes Dachgeschoss
mit zusatzlicher Geschossflache nicht zulassig sein soll, ist folgende
textliche Festsetzung 1.3 notwendig:

‘Berechnung der Geschossfldche: Im Allgemeinen Wohngebiet WA
2 sind Aufenthaltsrdume in anderen Geschossen als Vollgeschossen
einschlief3lich der zu ihnen gehbrenden Treppenrdume und einschlief3-
lich ihrer Umfassungswénde vollsténdig mitzurechnen (§ 9 Abs.1 Nr.1
i.V.m. § 20 Abs. 3 BauNVO).“

Mischgebiet

Die Grundflache im Mischgebiet mit dem Postgebdude hat etwa
3.300 m? auf einem Grundsticksteil von etwa 6.800 m? (ohne Posthof,
Nebengebdude, etc.), wobei eine annahernd 100%ige Versieglung
bzw. GRZ besteht. Ziel ist es, die Blockkante mit einer vergleichbaren
Dichte (sowohl beziglich der Grundflache, als auch beziiglich der Ku-
batur) neu zu bebauen. Auf der Basis des Konzeptes wurde die GRZ
deshalb auf 0,6 begrenzt. Sie ist aber geringfiigig hdher als die beste-
hende GRZ im Bereich des historischen Postgebaudes, weil eine Stell-
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Uberschreitungs-
méglichkeit der
GRZ nach § 19
BauNVO

Mischgebiet
GFZ 3,0

platzpalette als Abgrenzung zu den Wohngebieten einbezogen wurde,
die auf die Grundflachen anzurechnen ist und nach den Regelungen
des § 19 Abs. 4 BauNVO die festgesetzte GRZ nicht Uberschreiten
darf, da sie sich oberhalb der Gelandeoberflache befindet.

Aufgrund des Charakters und der Struktur der Mischgebiete und deren
Grundstiickszuschnitten sowie aufgrund der bestehenden Nutzungs-
dichten im Bereich der Post, soll im Mischgebiet eine Uberschreitung
der Grundflachen bis auf eine vollstandige Grundstiicksausnutzung,
d.h. einer GRZ von 1,0 méglich sein.

Folgende Festsetzung 1.2 wurde deshalb eingefligt:

“Uberschreitung der Grundfliche: Im Allgemeinen Wohngebiet
WA 1 ist eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflachen durch Ne-
benanlagen, Stellplétze und ihre Zufahrten um bis zu 75% zulédssig. Im
Mischgebiet ist eine entsprechende Uberschreitung der zuldssigen
Grundfldchen bis zu einer GRZ von 1,0 zuldssig (§ 9 Abs.1 Nr.1
BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO).“

Um die Kubatur des bestehenden Gebdudes der Post weiterzufilhren,
ist die Festsetzung der Traufhdhe wichtiger als die Anzahl der Vollge-
schosse. Bei einer stadtebaulich vertraglichen Einfiigung mit heute tb-
lichen und wirtschaftlich tragfahigen Geschosshéhen, fuhrt dies jedoch
zu einer entsprechend grofl3en Geschossflache.

Eine Uberschreitung der Obergrenzen firr die Geschossflachen ist ge-

mafR § 17 BauNVO moglich, wenn

¢ besondere stadtebauliche Griinde dies erfordern

o die Uberschreitungen durch Umstande ausgeglichen sind oder
durch MaRnahmen ausgeglichen werden, durch die sichergestellt
ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen
auf die Umwelt vermieden und die BedUrfnisse des Verkehrs befrie-
digt werden und

» sonstige dffentliche Belange nicht entgegenstehen.

Diese Anforderungen werden erfiillt, was bereits durch die erste Wett-
bewerbsauslobung bestéatigt wurde, in deren im Auslobungstext eine
GFZ von 3,0 gefordert wurde.

» Besondere stédtebauliche Grunde liegen in der hier vorliegenden,
einzigartigen Bestandssituation mit dem historischen Postgebaude.
Eine stadtebaulich sinnvolle Blockrandschliefung an diesem spezi-
ellen Standort flihrt zwangslaufig zu dieser hohen Ausnutzung.

e Zahlreiche Umstande fihren dazu, dass die aligemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beein-
trachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt nicht
zu erwarten sind. In erster Linie ist hierbei die auch nach den Bau-
maf3nahmen geplante starke Durchgriinung des Blockinnenbereichs
sowie die dort zulassige GFZ von umgerechnet unter 1,0 zu nennen.
Durch den Schnitt des Grundstiickes und die Lage zwischen dem
wiederzuerrichtenden Kanal sowie den zwei griinen Stadtplétzen ist
eine gute Belichtung und Bellftung vom Blockrand her gewahrlei-
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unterschiedliche
TraufhShe

Bis zu 2 Staffelge-

schosse

Ruckwartiger Teil:
Geringere Traufho-
hen

Hohe Geschoss-
flache bei Schlie-
Rung der stadte-
baulichen Kante

Vergleich mit Kern-
gebieten

GFZ im Block 1,5

stet. Die Bedlrfnisse des Verkehrs werden durch zwei groRziigige
Einfahrten sowie den bauordnungsrechtlich nachzuweisenden Stell-
platze berucksichtigt.

» sonstige 6ffentliche Belange, wie z.B. bestehende Fachplanungen,
die dieser Uberschreitung entgegenstehen konnten, sind nicht be-
kannt.

Die hohe stadtebauliche Dichte entspricht dem Bestand des Postge-
baudes und ware auch im Rahmen einer Bebauung nach § 34 BauGB
annahernd zu erzielen. Aufgrund der Gesamtsituation und des stadte-
baulichen Erscheinungsbildes soll die Dichte angeglichen werden.

In dem Mischgebiet Ml wurde entsprechend der erhaltenswerten Be-
standsituation am Blockrand statt der Anzahl der Vollgeschosse eine
Traufhéhe von 15,50 bis 16,50 m bzw. 17,50 bis 18,50 m (Bestands-
gebaude) festgesetzt (18 m entsprechen etwa dem Postgebaude). Die-
se ist fir das Erscheinungsbild der Strae Am Kanal entscheidender
als die Zahl der Vollgeschosse, zumal Nutzungen im Mischgebiet auch
groBere Geschosshdhen notwendig machen konnen. Im rickwartigen
Bereich wird im Bereich des bestehenden Gebzudes die Traufhdhe
von 22,80m aufgenommen, im neu zu bebauenden Bereich eine Trauf-
héhe von maximal16,50m festgesetzt.

Zusatzlich sollen am Blockrand, im Bereich der Einfahrt sowie an der
Blockecke zwei Staffelgeschosse, auf den Ubrigen Flachen nur ein
Staffelgeschoss zulassig sein. Diese sind mit einer zurlickgesetzten
Baugrenze um jeweils 1,50 m gesichert und mit den entsprechenden
maximalen Traufhéhen von 22,50 m bzw. 24,00 m zugelassen.

Nach Punkt 2.5.3 der Verwaltungsvorschrift zur Brandenburger Bau-
ordnung (BbgBO) vom 19.12.1997 sind Staffelgeschosse immer Voll-
geschosse und somit auf die Geschossflachenzahl anzurechnen.

Die riickwartige Bebauung muf die Traufhéhen hingegen nicht zwin-
gend einhalten. Hier sollen auch abweichende architektonische Ldsun-
gen, z.B. fur eine bessere Belichtung, zugelassen werden. Deshalb
wurden hier maximal 16,50m Traufh6he, am nordlichen Rand aufgrund
der Situation mit der geplanten Parkpalette und der benachbarten ge-
planten Wohnbebauung maximal 6,00m Traufhthe festgesetzt.

Geht man bei der festgesetzten Traufhéhe von 15,50 bis 16,50m am
Blockrand von 5 Geschossen sowie zusatzlich von ein bis zwei Dach-
geschossen aus und im inneren Bereich von 2 bis 5 Geschossen, so
entsteht eine Geschossflache von etwa 34.000 m? (einschlieRlich Be-
stand), was einer GFZ von annahernd 3,0 entspricht.

Da das Mischgebiet in dieser Lage eine stark gewerblich orientierte
Entwicklung beinhaltet, ist zudem ein Vergleich mit den Obergrenzen
fur Kerngebiete moglich.

Zu bericksichtigen ist auch, dass die blockweite GFZ dann trotz dieser
besonderen stadtebaulichen Situation insgesamt nur bei etwa 1,5 liegt
und damit den Entwicklungsspielraum aus dem Flachennutzungsplan
(bis 1,2) nur geringfiigig Uberschreitet. Flachennutzungsplanénderun-
gen wegen Uberschreitung des Entwicklungsgebotes wurden hierbei
im Beteiligungsverfahren nicht gefordert.
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8.2 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen und die Stellung der
baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr.2 BauGB)

Am Kanal: Ge-
schlossene Bau-
weise

WA 1: Abwei-
chende Bauwei-
se

Wohnungsneubau
WA 2

Die historische Blockrandbebauung wies eine geschlossene Bauweise
(d.h. eine Bebauung ohne seitliche Grenzabsténde) im gesamten
Plangebiet auf. In der Strale Am Kanal zeichnet sich die geschlossene
Bauflucht noch im Postgebdude ab und soll dort auch wieder aufge-
nommen werden. Ebenso ist hier eine massive Bebauung mit einer
Hofstruktur wiinschenswert. Im Mischgebiet wurden deshalb die ge-
schlossene Bauweise, eine Baulinie in der Stralenflucht und im Ubri-
gen eine weit in das Plangebiet hineinragende Uberbaubare Grund-
stucksflache (50m Tiefe) festgesetzt.

Den UObrigen Bereich des Blockes pragen heute die Geschoss-
wohnungsbauten aus der Nachkriegszeit. Sie sind von der historischen
Bauflucht um vier bis acht Meter zurlickgesetzt und besitzen bei Ge-
baudelangen von etwa 50 Metern Abstande von etwa 10m zueinander.
Am Platz der Einheit sind die Abstande noch geringer und es besteht
jeweils eine Uberbauung mit einem Durchgang. Hier haben sich neue
Qualitaten entgegen dem historischen Stadtgrundri? entwickelt, die
auch mittelfristig erhalten bleiben sollten. Durch Baugrenzen wurde
deshalb der Bestand festgeschrieben und eine abweichende Bauweise
mit Mindestgeb&udelangen festgesetzt. Diese filhrt zu keinen Proble-
men flr Ergénzungsbebauungen (Franzdsische Strale, Synagoge), da
diese sich an den Bestandsgeb&uden zwangslaufig anschlieBen miis-
sen.

Folgende textliche Festsetzung 1.5 zur Bauweise wurde eingefigt:
“Bauweise: In dem Baugebiet WA 1 ist ausschlieBlich eine abwei-
chende Bauweise mit Geb&udeldngen von mindestens 45 m zuldssig
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB).“

Die neuen Geb&aude im Blockinnenbereich im WA 2 sind aufgrund der
erweiterten Baukdrperausweisungen durch Baugrenzen ausreichend
bestimmt. Eine zusatzliche Festsetzung der Bauweise ist hier nicht er-
forderlich, zumal hier unterschiedliche Bauweisen stadtebaulich denk-
bar waren.

Die - u.a. auch fur den Geholzbestand bedeutenden - Absténde der
geplanten Bebauung zu der bestehenden Blockrandbebauung wurden
entsprechend den Vorstellungen im Birgerbeteiligungsverfahren als
Baugrenzen (ohne Spielrdume zum stadtebaulichen Konzept) festge-
setzt. Die Abstande liegen bei 34 bzw. 35 Metern. Des Weiteren wur-
den wichtige Achsen der geplanten Bebauung wie die Durchgénge
vom Platz der Einheit sowie die geplante Zufahrt zur Tiefgarage von
der Franzosischen Strafle entsprechend dem Konzept exakt und ohne
Spielraume aufgenommen.

An diesem Grundgerist richten sich alle Gbrigen Gebaudekanten aus
dem stadtebaulichen Entwurf aus. Letztere wurden mit einem Spiel-
raum von 3,00 m (bzw. 1,00 m bei der Tiefgarage im mittleren Bereich)
festgesetzt, so dass ein geringfligiges Verschieben innerhalb dieser
Grenzen moglich ist. Die Festsetzung ist somit ein sinnvoller Kompro-
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miss, der die Flexibilitat fir die Bauherren mit einer Sicherung der
stadtebaulichen Idee vereint.

Stellung der bauli-  Die Traufstandigkeit der Geb&ude wurde in der Planzeichnung fiir den
chen Anlagen Blockrand festgesetzt.

8.3 Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flichen
(§ 9 (1) Nr.21 BauGB)

Die Bebauung eines Blockinnenbereiches bedingt grundsatzlich eine
Sicherung der ErschlieBung des innenliegenden Bereiches, d.h. das
ausreichend Wege geschaffen und gesichert werden missen, die ein
Funktionieren des Gebietes gewahrleisten.

Konzeption: Zu- Ein wichtiger Bestandteil des stadtebaulichen Konzeptes ist es, dass

géng'!chke\i}vi"h/\"' die Bewohner der beiden Wohngebiete WA 1 und WA 2 samtliche

gg{gnen ON9e" Freiflachen — unabhéangig von den Eigentumsverhaltnissen - gemein-
sam nutzen konnen. Wichtig ist dabei auch, dass Wegeverbindungen
in alle Richtungen sichergestellt sind.

Dieses Ziel ist deshalb von Bedeutung, weil die Eigentumsverhaltnisse
des Blockinnenbereiches nicht immer identisch mit denen des Block-
randes sind. Fir eine gesicherte ErschlieBung ist deshalb mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zu arbeiten.

Zu beachten ist, dass die Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten im Bebauungsplan fur sich noch kein Nutzungsrecht bewirkt,
sondern nur die &ffentlich-rechtliche Grundlage fur die Inanspruchnah-
me einer Flache schafft. Die tatsachliche Belastung des Grundstiickes
erfolgt durch Baulast/Grunddienstbarkeit bzw. Vertrag.

Gehrecht A Da die Gehrechte jedoch im gesamten Bereich der Aligemeinen
Wohngebiete gelten sollen, ist eine Festsetzung samtlicher denkbarer
Gehrechte im Bebauungsplan nicht sinnvoll. Die Sicherung einer ge-
meinsamen Nutzung sollte durch vertragliche Vereinbarungen ge-
wahrleistet werden. Bei moéglichen Grundstiicksteilungen und Eigen-
tumswechseln muss jedoch eine minimale Durchwegungsméglichkeit
in den Grundbichern gesichert werden. Deshalb wurden folgende
FuBwegeverbindungen mit Gehrechten gesichert:
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Ubersicht: Gehrechte zugunsten der Nutzer und Besucher der
Allgemeinen Wohngebiete
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Im Bebauungsplan wurden zusatzlich die

e Fahrrechte zugunsten der Nutzer und Bewohner der Allgemeinen
Wohngebiete (B),

¢ Fahrrechte zugunsten von Rettungsfahrzeugen (C) sowie

» Leitungsrechte zugunsten der zustandigen Versorgungstrager (D)

e Gehrechte zugunsten der Nutzer und Bewohner des Mischgebietes

(E)

festgesetzt. Fur die Sicherstellung einer ausreichenden Zuwegung zu
den neuen Wohngebieten wurden die Fahrrechte der Nutzer und Be-
sucher der WA und die Leitungsrechte zugleich als Gehrechte zugun-
sten der Bewohner und Nutzer der Allgemeinen Wohngebiete festge-
setzt.

Keine offentliche Eine &ffentliche Verkehrsflache ist als ErschlieBung im Franzosischen

Verkehrsflache Quartier nicht geplant. So entstehen keine Instandhaltungs- und Pfle-
gekosten fur die Stadt Potsdam und die Baugebiete werden nicht zer-
schnitten. Stattdessen soll Uber Fahr- und Leitungsrechte eine ausrei-
chende ErschlieBung gewahrleistet werden.

Geh- und Wichtig fur die Bewohner ist die Sicherung der Anbindung der im

Fahrrecht B

Blockinnenbereich gelegenen zukilnftigen Stellplatze an das éffentliche

Stra3enland. Deshalb wurde jeweils ein Geh- und Fahrrecht zugunsten

der Nutzer und Besucher der Alilgemeinen Wohngebiete festgelegt.

Es handelt sich um

e die Haupteinfahrt zur Tiefgarage von der Franzésischen Stralle so-
wie

» die Hauptausfahrt aus der Tiefgarage im Bereich der Postzufahrt an
der Franzdsischen Stralle / Am Kanal, die zugleich auch als Ein-
und Ausfahrt zu den 22 offenen Stellplatzen im Bereich der riick-
wartigen Bebauung am Platz der Einheit dient.
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Geh- und
Fahrrecht C

Ubersicht: Fahrrechte zugunsten der Nutzer und Besucher der
Allgemeinen Wohngebiete
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Aufgrund der niedrigen Tordurchfahrten (unter 3,50 m Héhe) vom
Platz der Einheit missen die Alilgemeinen Wohngebiete eine
zusatzliche Notzufahrt fur groRere LKW, d.h. fur Rettungsfahrzeuge,
z.B. der Feuerwehr, erhalten. Eine Anleiterung der Feuerwehr von den
offentlichen Straen ist wegen Bepflanzungen und Stellplatzen nicht
moglich. Deshalb wurde in Abstimmung mit der Post ein Fahrrecht
Uber deren Grundstiick zugunsten von Rettungsfahrzeugen
festgesetzt. Um den Baumbestand zu erhalten, wurde diese
Zufahrtsmoglichkeit im Bereich der bestehenden Wege gelegt.
Wendemdéglichkeiten sind durch die Ringbefahrung nicht notwendig.
Durch Schranken zum Postgelande sowie an der Einfahrt im Bereich
der franzbsischen Stralle kann gewahrleistet werden, dass kein
regelmafiger Verkehr entsteht.

Stadt Potsdam, Bebauungsplan Nr. 78 “Franzésisches Viertel Marz 2001




36

Das Fahrrecht ist mit 4m Breite ausgelegt. Diese Flachen miissen
lediglich einen festen Untergrund aufweisen und in dieser Breite nicht
gestalterisch sichtbar sein. Die vorgesehenen Abschragungen fir die
Kurvenradien  fir  Rettungsfahrzeuge  (Feuerwehr)  wurden
bertcksichtigt.

Der Blockinnenbereich (Allgemeines Wohngebiet WA 2) wird fur den
motorisierten  Verkehr an drei Stellen angebunden. Die
bauordnungsrechtliche Sicherung eines zweiten Rettungsweges nach
§ S5 BbgBO innerhalb der Grundstiicke erfolgt in der
Ausfuhrungsplanung des Projektes und muss auf der Ebene der
Bauleitplanung nicht geldst sein. Im Bebauungsplan ist lediglich die
Erschliefung gesichert.

Zu beachten ist, dass der mittlere Bereich (Dach der Tiefgarage) nicht
befahrbar sein wird, d.h. die Anbindung von auflen erfolgen muss.
Eine Alternative zu Feuerwehranfahrtsmoglichkeiten bildet auch die
Schaffung eines zweiten Fluchtweges.

. Bei der Ausgestaltung des Fahrrechtes wurde groen Wert auf einen

moglichst weitgehenden Erhalt des Baumbestandes gelegt. Deshalb
wurde beispielsweise die stdwestliche Kurve starker als notwendig
abgerundet, um einen schiitzenswerten Baum zu erhalten. Ebenso
wurde flr das Fahrrecht vollstandig der bestehende ErschlieRungsweg
genutzt. Dennoch besteht die Gefahr, dass durch Wurzelschadigungen
und ggf. notwendige Riickschnitte von Asten einzelne Baume
gefahrdet werden koénnen. Auf einen weitgehenden Schutz des
Geholzbestandes ist deshalb zusatzlich auch in der Umsetzung zu
achten. Gegebenenfalls koénnen EinzelmaRnahmen wie z.B.
Waurzelbrticken einen Schutz gewahrleisten.

Das Umwelt- und Naturschutzamt ist bei der detaillierten Abstimmung
zur Umsetzung der Trasse einzubeziehen.
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Ubersicht: Fahrrechte zugunsten der Allgemeinen Wohngebiete
fiir Rettungsfahrzeuge
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Geh- und

Die bestehenden Leitungsverlaufe im riickwartigen Bereich der
Leitungsrechte D

Franzosischen Strale und CharlottenstraBe wurden — aufgrund der
wechselnden Eigentumsverhaltnisse - als Leitungsrechte festgesetzt.
Fur die im Blockinnenbereich entstehenden Wohngebaude sind
zusatzlich Leitungsrechte definiert. Festgesetzt wurden zwei bzw. drei

Leitungsrechte fir eine Anbindung des Platzes der Einheit und der
Franz@sischen StraRe.
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Durchgénge und
Durchfahrten

Gehrecht E

Ubersicht: Leitungsrechte zugunsten der Ver- und
Entsorgungstrager
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Als ein typisches Gestaltungselement, aber auch zur Sicherung der
ErschlieBung dienen die Durchfahrten und Durchgange, die in
Verbindung mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten bestehen.

FUr die Zufahrt von der Franzosischen StraRe (Postgelénde) wurde
eine lichte Hohe von 4,20m bei einer Breite von 10,00m als Minimum
festgesetzt. Bei allen anderen Durchfahrten und Durchgéngen wurde
sich in den Festsetzungen auf eine lichte Héhe von mindestens 2,50
beschréankt, um architektonische Spielraume offen zu lassen. So
besteht ein Zwang lediglich dahingehend, ein Luftgeschoss zu
errichten. Winschenswert ware in den meisten Fallen jedoch ein
Durchlass mit einer groReren Hohe, z.B. zwei Luftgeschosse.

Um den Postzugang am Platz der Einheit mit den geplanten
Stellplatzen im riickwartigen Bereich des Postgebzudes fuRlaufig zu
verbinden, wurde ein 2,00m breites Wegerecht auf dem bestehenden
Weg zugunsten des Mischgebietes festgesetzt. Neben den privaten
Interessen der Post ist es durchaus auch ein &ffentliches Interesse,
wenn im hinteren Grundstiicksbereich des Mischgebietes fur dle
bestehende Nutzung Stellplatze geschaffen werden .und
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der Druck auf offentliche Stellplatze nachlaRt. Zudem entspricht es
auch dem Ziel, den Block offen und durchlassig zu gestalten. Bei einer
Neubebauung kann der Weg entweder frei oder als Durchgang unter
einem Gebaude gewahrleistet werden.

Fahrrecht F Von der Stralle Am Kanal soll zwingend eine Zufahrt firr die Nutzungen
der Mischgebiete erfolgen. Diese ist u.a. auch deshalb notwendig, um
die immissionsschutzrechtlichen Anforderungen zu erfullen. In einer
Anderung wurde am 13.11.2000 deshalb eine Tordurchfahrt in 3m Ab-
stand zum Postgeb&ude und mit einer Breite von 8m festgesetzt. In ei-
ner hinzugefigten textlichen Festsetzung 1.6 wurde eine Ausnahme
vorgesehen, die Moglichkeiten zur Abweichung von der exakt festge-
setzten Breite und Verortung erméglicht.

8.4 Fléchen fiir Nebenanlagen und Gemeinschaftsanlagen
(§ 9 (1) Nr.4 und 22 BauGB)

Far die Wohnbebauung am Blockrand bestehen derzeit etwa 116 ver-
mietete Stellplatze, von denen 84 erhalten bleiben sollen. Darlber hin-
aus werden etwa 106 zusétzliche Stellplatze (derzeitige Planung) fir
die neue Wohnbebauung bauordnungsrechtlich notwendig sein (vgl.
Kapitel 7.3.2).

Tiefgaragen Um die Bewohner der bestehenden Blockrandbebauung von ruhendem
Verkehr zu entlasten, wird ein GrofRteil der bauordnungsrechtlich fur die
neue und fir die bestehende Bebauung notwendigen Stellplatze in ei-
ner Tiefgarage unter und zwischen den geplanten Geb&uden unterge-
bracht (etwa 164). Dies soll auch planungsrechtlich sichergestellt wer-
den. Die Tiefgarage reicht etwa 2,00 m, d.h. etwa ein halbes Geschoss
unter Gelandeniveau.

In den Begriffsbestimmungen der Brandenburger Bauordnung, in der
brandenburgischen Garagen- und Stellplatzverordnung sowie in der
Verwaltungsvorschrift zur Brandenburger Bauordnung gibt es keine
Definition der Begriffes Tiefgarage. Da in anderen Landern (z.B. Freie
und Hansestadt Hamburg) in Garagenverordnungen z.T. unterschiedli-
che Definitionen bestehen, z.B. dass Tiefgaragen im Mittel mehr als
1,50 unter der Gelandeoberflache liegen miissen, wurde eine Klarstel-
lung in der textlichen Festsetzung 1.7 eingefugt.

“Tiefgaragen und Stellplétze: Die Geschossdecke von Tiefgaragen
darf bis zu 1,40 m iber der Geldndeoberfléche von 32,25m iiber DHHN
92 liegen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 4 BauGB i.V.m. § 16 Abs.5 BauNVO).“
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Pkw-Stellplatze in - Die Tiefgarage ist in der Mitte des Aligemeinen Wohngebiets WA 2

den WA (festgesetzte Tiefgarage) sowie innerhalb der tberbaubaren Grund-
stlcksflachen zuléssig. Einzelne oberirdische Stellplatze, die insbe-
sondere fur Gehbehinderte und alte Menschen vorgesehen sind, sollen
im Einfahrtsbereich der Franzosischen Strale sowie im rickwartigen
Bereich des Platzes der Einheit (Bestand) gesichert werden. Anson-
sten sollen oberirdische Stellplatze ausgeschlossen werden. Folgende
Festsetzung 1.8 dient zur Sicherung der Wohnqualitat:

“Tiefgaragen und Stellpldtze in den WA: Tiefgaragen sind in den
Allgemeinen Wohngebieten nur auf der festgesetzten Flachen fiir Tief-
garagen und innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksfliéichen zulédssig.
Zufahrten und Rampen sind auch auRerhalb dieser Fldchen zuléssig.
Oberirdische Stellpldtze sind nur auf den hierfiir festgesetzten Fléchen
zuléssig. Oberirdische Garagen sind unzulédssig (§ 9 Abs.1 Nr. 1 und 4
BauGB iV.m. § 12 Abs.6 BauNVO).“

Stellplatze im Im Mischgebiet missen ebenfalls die bestehenden Stellplatze gesi-

Mischgebiet chert und fir zusatzliche Nutzungen weitere Stellplatze hinzugefugt
werden. Stadtebaulich wichtig als Abgrenzung zu den Wohngebieten
sowie ggf. als zweite Ausfahrt aus der Tiefgarage ist die Festsetzung
einer Parkpalette. Diese besitzt ein Tiefgaragengeschoss, welches wie
in den Wohngebieten lediglich zur Halfte unter der Geléndeoberflache
liegt, sowie ein darliber liegendes Garagengeschoss (Stellplatzebene).
Insgesamt benétigt die Post derzeit etwa 113 Stellplatze sowie ein
Entwicklungspotential von zusatzlichen 50 Steliplatzen. Fiir das zu-
satzliche Geschéftshaus werden etwa 160 Stellplatze benétigt. Hierbei
nicht berticksichtigt sind Stellplatz - Ablésungen aufgrund der inner-
stédtischen Lage und den giinstigen OPNV — Anbindungen.

Weitere planerische Notwendigkeiten bestehen im Hinblick auf das
Gestaltungsbild an der StraRe Am Kanal / Franztsische StraRe. Hier
sollen keine Garagengeschosse und Stellplatze sichtbar sein. Im ibri-
gen konnen Stellplatze im Mischgebiet oberirdisch, in Tiefgaragen oder
Garagengeschossen frei untergebracht werden. Folgende textliche
Festsetzung 1.9 wurde eingeflgt:

“Tiefgaragen und Stellpldtze im MI: Im Mischgebiet sind Stellplétze,
Garagen und Garagengeschosse im Bereich einer Grundstiicksticfe
von 12m - gemessen von den StralRenbegrenzungslinien - nicht zulés-
sig. Dies gilt nicht fiir Tiefgaragen, deren Deckenoberkante unter der
Gelédndeoberfldche von 32,25m iber DHHN 92 liegt.

Im Gbrigen sind Stellpldtze innerhalb des Baugebietes, Garagen-
geschosse innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen sowie auf
den gesondert festgesetzten Fldchen zulédssig. Zufahrten und Rampen
sind im gesamten Baugebiet zuldssig (§ 9 Abs.1 Nr. 1 und 4 BauGB
i.V.m. § 12 Abs.6 BauNVO).“
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Spielpléatze Kleinkinderspielplatze bleiben entlang der Blockrandbebauung mit ei-
ner lockeren Verteilung von Spielgeraten erhalten. Es bedarf jedoch ei-
ner Neuordnung der Spielflachen. Sie sind im Bebauungsplan nicht
festzusetzen. Ein groRerer Spielplatz, ggf. als Gemeinschaftsanlage,
der auch aus mehreren kleinen Spielbereichen bestehen kann, kdnnte
auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen im nérdlichen Bereich
entstehen. Nach der Verwaltungsvorschrift zur Brandenburgischen
Bauordnung (§ 9 BbgBO, VVBgbBO) sind fiir das WA 2 rund 750 m?
zusatzliche Spielplatzflache vorzusehen.

Gemeinschaftsan-  Gemeinschaftsanlagen miissen in ihrer Flachenabgrenzung bestimmt

lagen werden und den Nutzern zugeordnet werden. Dies ist ohne die genaue
Lage der Gebaude jedoch nicht moglich, so dass auf die Festsetzung
von Gemeinschaftsanlagen verzichtet wurde. Im bauordnungs-
rechtlichen Genehmigungsverfahren missen PKW-Stellplatze und
Kinderspielplatze entsprechend nachgewiesen werden, so dass bei
Bedarf in diesem Verfahrensschritt ggf. auch eine Sicherung von Ge-
meinschaftsanlagen erfolgen kann.
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8.5 Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umweltein-
wirkungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Larmschutz Die in den schalltechnischen Gutachten (Stand 15. Juli 2000, vgl.
Punkt 7.5.2) ermittelten und mit dem Amt fur Immissionsschutz abge-
stimmten notwendigen MaRnahmen zum Larmschutz wurden als Fest-
setzung 1.10 in den Bebauungsplan eingefugt:

»Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Um-
welteinwirkungen:

Entlang der Strecke XY ist eine 7,50m hohe Ldrmschutzwand zu er-
richten. Diese muss einschlieflich zuldssiger Tore ein Schalldidmmman
von mindestens R'w = 12 dB aufweisen.

Im Bereich der mit Z gekennzeichneten Fldche miissen zum Schutz vor
schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetzes die AuBenbauteile einschlieBSlich der Fenster und Liif-
tungsanlagen ein bewertetes Luftschallddmmass (R'w res nach DIN
4109, Ausgabe 6/96) von mindestens 30 dB aufweisen. Innerhalb der
Fléache Z diirfen zudem an den dem Posthof zugewandten Giebelseiten
keine Fenster von schutzbediirftigen Rdume nach DIN 4109 errichtet
werden.

Es kbnnen auch andere MalBnahmen mit gleicher Wirkung getroffen
werden (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).“

Der Zusatz ,es kénnen auch andere Mafinahmen mit gleicher Wirkung
getroffen werden* erméglicht es auch, andere aktive und passive Maft-
nahmen bei gleicher Wirkung zu realisieren.

Die festgesetzten Malnahmen zur Verringerung der Larmimmission an
der geplanten Wohnbebauung wurden im oben genannten Gutachten
auf ihre akustische Wirksamkeit hin untersucht. Mit Hilfe des
Schallausbreitungsprogramms IMMI wurden an den relevanten Immis-
sionsorten (Fenster im Wohngebiet) bei den vorgeschlagenen Mafi-
nahmen nur noch vernachlassigbare Uberschreitungen (+ 0,03 dB (A))
der Richtwerte der DIN 18005 festgestellt.

Zusatzlich zu den Festsetzungen muss jedoch sichergestellt werden,
dass in der lautesten Nachtstunde lediglich ein Lkw den Betriebshof
zum Be- und Entladen anfahrt, nachts die Tore der Schallschutzwand
geschlossen sind und die Anfahrt folglich Uber eine Zufahrt von der
Stralle Am Kanal erfolgt. Diese MaRnahmen sind auRerhalb der Bau-
leitplanung auf anderem Wege (Selbstverpflichtungserklarung) sicher-
gestellt.
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8.6 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

EingriffAusgleich  Die Eingriffe im Plangebiet werden gemaR § 8a BNatSchG ausgegli-
chen. Mit Hilfe einer detaillierten Bestandsaufnahme wurde der durch
die Planung ermdglichte Eingriff qualitativ und quantitativ abgeschatzt.

Empfohlene Ausgleichsmafinahmen fir Eingriffe in Boden, Natur und
Landschaft sowie weitere vorgeschlagene MaRnahmen, die unab-
hangig von der Eingriffsregelung als landschaftsplanerische oder dko-
logische Zielvorstellungen formuliert wurden, wurden in den Bebau-
ungsplan als Festsetzungen Ubernommen, soweit dies mit den Fest-
setzungsmoglichkeiten des § 9 BauGB moglich ist.

Nicht in den Bebauungsplan aufgenommen wurde

e die komplette Versickerung des auf den Dachflachen anfallenden
Niederschlagswassers, weil nach Fertigstellung des Griinordnungs-
plans ein Gutachten beauftragt wurde, dass eine nur sehr einge-
schrankte Eignung fur Versickerungen nachweist. Es wird daher an-
gestrebt, in beispielhafter Weise Niederschlagswasser auf dem
Grundstick zu nutzen und durch verzogerte Einleitung, mittels Vo-
lumenerweiterung der Regenwassergrundleitungen, das offentliche
Regenwassernetz zu entlasten.

» die vollstandige Versickerungsfahigkeit von Wegen, Zufahrten und
Stellplatzen sowie die Stellplatzbepflanzung in dem Mischgebiet, da
dies bei der starken Frequentierung und den gewerblichen Erforder-
nissen (14t-Lkw, etc.) nicht sinnvoll erscheint und

e die pauschalen Pflanzbindungen auf den Flachen zwischen alter
und neuer Bebauung, da dies nicht zweckmafig erscheint.

Zum letzten Punkt ist klarzustellen, dass schon aufgrund der bauord-
nungsrechtlichen Anforderungen nicht Uberbaute Grundstiicksflachen
gartnerisch anzulegen sind (vgl. § 9 BbgBO), die tatséchlich schit-
zenswerten Baume zudem als Einzelbdume geschiitzt werden und die
Gestaltung der Grunflachen im einzelnen nicht festgeschrieben werden
soll. In der Summe entstinden durch eine derartige Festsetzung so-
wohl aus naturschutzfachlicher Sicht als auch fir die Anwohner kei-
nerlei Vorteile. Im Rahmen des Verfahrens wurden die Festsetzungen
teilweise geringfiigig modifiziert (vgl. Punkt 8.7)

Vollstandiger Aus-  Insgesamt konnte ein vollstandiger Ausgleich der Eingriffe im Pla-

gleich der Eingriffe  nyngsgebiet erreicht werden, da der bestehende Versiegelungsanteil
5 % hoher als der durch die Planung ermoglichte ist und die anderen
Schutzguter nur geringfiigig beeintrachtigt bzw. sogar ebenfalls ver-
bessert werden. Die Bilanzierungswerte sind im Einzelnen der Begriin-
dung der Eingriffsbilanzierung des Griinordnungsplans zu entnehmen.
Die nach Baumschutzverordnung des Landes Brandenburg geschitz-
ten Baume, die nicht erhalten werden konnen, wurden getrennt be-
trachtet, da hier ein eigenes Verfahren greift. Die danach notwendigen
Ersatzpflanzungen unterliegen nicht der Abwagung gemaR § 1 Abs. 6
BauGB. Die neue Konzeption entspricht den Bestrebungen, den
Baumbestand mdglichst weitgehend zu erhalten. Im ungiinstigsten Fall
missen bis zu 24 Baume entfallen. Die Zustimmung der unteren Na-
turschutzbehérde zum Bebauungsplan wird zugleich als eine In-
Aussicht-Stellung der nach Naturschutzrecht zu erteilenden Falige-
nehmigungen gewertet.
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Die der Baumschutzverordnung unterliegenden Ersatzpflanzungen
koénnen u.U. auch auflerhalb des Plangebietes liegen, falls dies aus
naturschutzfachlicher Sicht sinnvoller erscheint.

8.7 Griinfestsetzungen (§ 9 (1) Nr.15, 20 und 25 BauGB)

Ubemaf_jmen aus  Im Grunordnungsplan wurden die Griinfestsetzungen zum Bebau-

dem Grlunord' ungsplan getroffen. Die Festsetzungen des Griinordnungsplans wur-

nungsplan den im Bebauungsplan dem ge&nderten stadtebaulichen Entwurf an-
gepasst. Nicht Gbernommen wurden lediglich solche Vorschlage, die
eine Umsetzung des Projektes verhindern wirden (z.B. Versicke-
rungsfahige Beldge im Mischgebiet) bzw. stadtebaulich nicht ge-
winscht sind (z.B. Dachbegriinungen am Blockrand).

Als zeichnerische Festsetzung ist im Bebauungsplan lediglich der
Erhalt von Einzelb&umen nach § 9 (1) Nr. 25 BauGB festgesetzt wor-
den. Die bestehende Schwarzpappel an der Franzdsischen Strale ist
ebenfalls unbedingt zu erhalten und hat deshalb auch zu Anderungen
in der stadtebaulichen Konzeption gefiihrt. Da die StraRenverkehrsfia-
chen aber nicht innerhalb des Plangebietes liegen, konnte eine Fest-
setzung im Bebauungsplan nicht erfolgen.

Die Art der Bepflanzungen, das Mal sowie sonstige grunplanerische
Mafnahmen wurden mit den textlichen Festsetzungen 3.1 bis 3.7 in
den Bebauungsplan tbernommen:

3.1 Bepflanzung von Stellplatzflichen: Ebenerdige, offene
Stellpldtze im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind durch Pflanzfidchen
zu gliedem. Je vier Stellplétze ist ein Laubbaum zu pflanzen (§ 9 Abs.1
Nr. 25a BauGB).

3.2 Dachbegriinungen von Tiefgaragen: Mindestens 50 % der
nicht Uberbauten Fldchen von Tiefgaragen (Tiefgaragendécher) in den
Allgemeinen Wohngebieten sind extensiv zu begriinen. Die Erdschicht
Uber der Tiefgarage muss im Mittel mindestens 25 cm betragen (§ 9
Abs.1 Nr. 20 und 25a BauGB).

Anmerkung: Auf einem Grofteil der Tiefgarage ist eine groRere Erd-
schicht, z.T. bis zu 70 cm, vorgesehen. Dies hangt jedoch von der Sta-
tik des Bauwerks ab, so dass auf eine generelle Erhdhung verzichtet
wurde.

3.3 Dachbegriinungen: Flachdidcher und flach geneigte Dé&cher
mit einer Neigung von weniger als 30° Grad ab einer Grée von mehr
als 100 m? sind zu begriinen. Dies gilt nicht fiir eine Bebauung im WA
2, sofern sie vier Geschosse aufweist sowie im Ml bis zu einer Grund-
stiickstiefe von 18 m gemessen von der stralRenseitigen Grundstticks-
grenze.

Anmerkung: Aus stadtebaulich - gestalterischen Griinden wurde nach
der Amterbeteiligung und auf Anregung des Stadtplanungsamtes am
Blockrand sowie bei der viergeschossigen Bebauung im Blockinnenbe-
reich auf Dachbegriinungen verzichtet, um hier Dachziegel auch auf
Déchern mit einer Neigung von unter 30 Grad zu erméglichen.
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3.4 Baumpflanzung im Bereich der Tiefgarage: Im Bereich der
Tiefgarage sind mindestens 6 gro8kronige Laubbdume der Mindest-
sortierung Solitédrbaum, 200 cm - 300 cm Héhe zu pflanzen (§ 9 Abs.1
25a BauGB).

Anmerkung: Der urspriinglich geplante groRkronige Baum, dessen
Wurzeln eine Verbindung zum natirlichen Boden haben sollte, war in
einem vertretbaren Rahmen nicht zu finanzieren. Zudem hatten die
Stellplatze dann weiter reduziert werden missen. Deshalb wurde in
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde ein Ersatz von 6
grol3kronigen Laubbdumen vorgesehen, die in Behaltnisse auf der
Tiefgarage gepflanzt werden sollen.

3.5 Befestigung von Wegen, Zufahrten und Stellplitzen: In
den Allgemeinen Wohngebieten sind die Befestigung von Wegen, Zu-
fahrten und Stellpldtzen nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau
(z.B. groB3fugig verlegtes Pflaster) herzustellen. Die Wasser- und Luft-
durchléssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen sind unzuléssig.
Die Festsetzung gilt nicht fiir behindertengerechte Rampen. Im Misch-
gebiet gilt diese Festsetzung fiir mindestens 25 % der offenen oberirdi-
schen Pkw-Stellpldtze. (§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB).

3.6 Bepflanzung von Fassaden und Miillsammelpléitzen: In-
nerhalb der Fldche Z sind die nach Siiden gerichteten Fassaden mit
rankenden Pflanzen der Mindestsortierung 3 x verpflanzt im Container,
100/150 cm hoch / eine Pflanze je 2 Ifdm zu begriinen. Miillsammel-
plétze sind mit Rankgittern einzufassen und ebenfalls mit rankenden
Pflanzen der Mindestsortierung 3 x verpflanzt im Container, 100/150
cm hoch / eine Pflanze je 2 Ifdm zu begriinen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB,).

Anmerkung: Im Laufe des Verfahrens ist die Larmschutzwand auf den
Posthof verschoben worden. Hier ist eine Begriinung aufgrund der
Funktionsablaufe ungiinstig, so dass stattdessen eine Fassadenbegri-
nung fur die sldlich ausgerichteten Fassaden im mit ,Z* bezeichneten
Bereich des Wohngebietes erfolgte.

3.7 Bepflanzung von Garagengebiduden: Auflenwandflchen
von Garagengeb&uden im Mischgebiet sind mit rankenden Pflanzen
der Mindestsortierung 3 x v. im Container, 100/150 cm hoch / eine
Pflanze je 2 Ifdm zu begriinen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).*“

Text und Planzeichnung des Grinordnungsplanes sind zudem Be-
standteil der Begriindung zum Bebauungsplan.

Hinweise Umsetzungshinweise, die ggf. auf anderem Wege als dem Bebau-
ungsplan zu sichern sind, werden im Folgenden aufgefihrt:

e Die Bepflanzung der privaten und o6ffentlichen Flachen ist spate-
stens 1 Jahr nach Beendigung der baulichen Mafnahmen durch-
zufuihren. Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans sind
wahrend der Anwuchsphase von drei Jahren die Neupflanzungen
fachgerecht zu pflegen und zu bewéassern.
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* Alle im Grinordnungsplan dargesteliten geschiitzten Baume sind
vor Baubeginn, soweit sie im Bereich der baulichen MaRnahmen
stehen, durch geeignete Schutzverbauung gegen Beschadigung
und Bodenverdichtungen zu sichern.

e Die DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegeta-
tionsflachen bei BaumaRnahmen) ist im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans in vollem Umfang anzuwenden.

8.8 Gestalterische Festsetzungen als értliche Bauvorschrift
geman (§ 89 (1) Bauordnung Brandenburg)

Einfriedungen

Eine wesentliches Gestaltungsziel ist es, die Offenheit der Freiflachen
zu erhalten. Kleinteilige Parzellierungen und Abzaunungen sollen aus-
geschlossen werden. Zur Unterstiitzung dieses Zieles wurde die textli-
che Festsetzung 2.1 eingefiigt:

‘Einfriedungen: Einfriedungen sind auf den als Allgemeine Wohnge-
biete festgesetzten Fldchen nicht zuldssig. Dies gilt nicht fiir die Gren-
zen der Allgemeinen Wohngebiete zu dem Mischgebiet sowie fiir
Spielplétze..”

Ausgenommen wurde die Grenze zum Mischgebiet, da hier eine Be-
grenzung auch aufgrund der unterschiedlichen Nutzungen wiin-
schenswert ist.

Die Erfahrung zeigt, dass eine Einzdunung von Spielplatzen deshalb
sinnvoll ist, insbesondere um Hunde von den Spielplatzen fernzuhal-
ten. Deshalb wurde die Festsetzung von Einfriedungen an dieser Stelle
ausgenommen. Fir die Bewohner missen die Spielplatze jederzeit frei
zuganglich sein.

8.9  Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 (6) BauGB)

Bislang sind keine anderen gesetzlichen Vorschriften, die fir den Be-
bauungsplan zu seinem Verstandnis oder fiir die Beurteilung von Bau-
gesuchen zweckmafig sind, bekannt, die zu nachrichtlichen Ubernah-
men flhren wirden. Das Gebaude der Post sowie die riickwartige Be-
bauung stehen nicht unter Denkmalschutz.

8.10 Sonstige Planzeichen

Grundwasser-
messstelle

Kurvenradien

Die vorhandene und zu erhaltende Grundwassermessstelle wurde in
die Planzeichnung aufgenommen.

Kurvenradien der Brandenburger Bauordnung fir Rettungsfahrzeuge
wurden beriicksichtigt, und in die Planzeichnung Gbernommen.
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Vermaliungen

Kurvenradien

8.11 Hinweise

kirchliche Zwek-

ke

Bodendenkmale

Nutzbarkeit der
nichtiiberbauten
Grundstiicks-
flachen

Dort, wo die Flurstiicksgrenzen eine eindeutige Verortung nicht zulie-
Ben, wurden im Sinne einer Rechtseindeutigkeit VermaRungen in die
Planzeichnung aufgenommen.

Aufgrund der Stellungnahme des Bereiches Umwelt und Natur erfolgte
eine geringfigige Anpassung der Fahrrechte der Feuerwehr im Bereich
der Anderungspunkte 4 und 5.2.

Zur Klarstellung wurden folgende drei Hinweise auf der Planzeichnung
aufgenommen:

In dem Teilbereich des Flurstiickes 685/1, auf dem ehemals eine
Synagoge stand, sind Anlagen fur kirchliche bzw. religiése und kul-
turelle Zwecke ausdricklich erwiinscht. Die Festsetzung Allgemei-
nes Wohngebiet l&sst Anlagen fur kirchliche und kulturelle Zwecke
allgemein zu.

Sollten bei den Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche
Bodenfunde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
wird darauf hingewiesen, dass die untere Denkmalschutzbehorde
unverzlglich zu benachrichtigen ist.

Die nicht UGberbaubaren Grundsticksflachen der Allgemeinen
Wohngebiete sollen samtlichen Bewohnern zur Verfigung stehen.
Hier sollten vertragliche Vereinbarungen zwischen den unterschied-
lichen Grundstucksbesitzern erfolgen.
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9. Stadtebauliche Fliachenbilanz

. ”,Beb‘a‘ﬂu;ungsp;avn;

Mischgebiet

entspricht
einer Ge.

( lachen ”digital err‘nitteit; BaUg\ébleté /Ventspfechﬂen nbich/t zwiriéehd bestehenden oder zuklinftigen
Grundstticken, festgesetzt sind lediglich die fettgedruckten Werte)
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