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I Planungsstand
I1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Durch die Planung soll eine planungsrechtlich eindeutige Abgrenzung und Festlegung der Wohn-
und Griinbereiche erfolgen. Mit dem Bebauungsplan wird der Gebietscharakter der einzelnen
Teilbereiche entsprechend den Vorgaben der Baunutzungsverordnung (BauNVO) definiert und
eine entsprechende Entwicklung langfristig sichergestellt. Fiir Wohngebiete bedeutet dies, dass
zweifelhafte  Fallentscheidungen zur Zulassung storender gewerblicher Nutzungen
ausgeschlossen werden und die ,,Wohnruhe* in den durch Wohnen geprigten Stadtbereichen
dauerhaft gewahrt wird. Hinsichtlich Mall der Bebauung und der zulédssigen Geschossigkeit
werden zur Beibehaltung des Gebietscharakters ebenfalls Regelungen als erforderlich angesehen.

Dariiber hinaus soll der Bebauungsplan die im Fldachennutzungsplan und {ibergeordneten
Planungen dargestellten bedeutenden Griinverbindungen im Stadtgebiet rechtswirksam sichern.
Hierzu zihlt insbesondere der in Nord-Siid-Richtung verlaufende Griinzug im Bereich
Amselstral3e.

I.2.  Plangebiet

[.2.1 Bestand, Lage, Grofle

Das Plangebiet mit einer GroBe von ca. 92,6 ha liegt siidlich der Rotkehlchenstrale und reicht bis
an die Stadtgrenze zur Gemeinde Dallgow heran. Westlich grenzt der Bebauungsplan an den
F 57 ,,Finkenkrug Siid*, ostlich an den F 61 ,,Seegefeld Siid II*. Das Plangebiet ist umgeben von
Siedlungsbereichen mit kleinteiliger Bebauung. Im Norden grenzt der Siedlungsschwerpunkt
,Falkenhorst“ mit dichter und massiverer Bebauung in Form von Reihenhdusern und
Geschosswohnungsbau an. Der Bebauungsplan beinhaltet den nach den Bestimmungen des
Brandenburger Naturschutzgesetzes erstellten Griinordnungsplan (GOP) 5 ,,Amselstraf3e®.

[.2.2 Besondere Merkmale

In topographischer Hinsicht zeigt das Gelidnde keine Besonderheiten, sondern ist nahezu eben. Im
Geltungsbereich des GOP ist iiberwiegend Waldbestand vorhanden. Das Plangebiet ist von
zahlreichen  Gridben durchzogen, welche insbesondere auch zum Zwecke der
Straenentwisserung hinsichtlich Flache und Funktion erhalten werden sollen. Bedeutsam ist der
in Nord-Siid-Richtung verlaufende Griinzug, welcher zu einem groB3en Teil aus Waldflichen
besteht. Als Besonderheiten sind auferdem die Kleingartenanlage in der Drosselstrale, der
Schulstandort am Poetenweg und der Friedhof der Kirchengemeinde Seegefeld zu nennen.

[.2.3 Planerische Ausgangssituation

Die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung ist nicht erforderlich und daher auch
nicht vorgesehen. Der FNP weist, abgesehen von den Griinflichen, den Bereich als
Wohnbauflache mit einer GRZ von 0,15-0,25 aus. Diese Darstellung wird durch die
beabsichtigte Planung sinngeméll umgesetzt. Bauvorhaben im Plangebiet waren bisher nach § 34
BauGB zu beurteilen, die Zuldssigkeit einer Bebauung in die Tiefe der Flache ist nicht zwingend
ausgeschlossen, in vielen Bereichen auf Grund der Vorbildwirkung bereits erteilter
Genehmigungen auch weiterhin zuléssig. ErschlieBungs- und Nebenanlagen zu einer Bebauung
sind iiberwiegend auf der gesamten Grundstiicksfliche moglich. Die im FNP dargestellte, aus
dem Landschaftsplan resultierende Bindungen fiir Flachen beziehen sich auf den Wald- bzw.
Waldsiedlungscharakter, hohe Griinanteile im Siedlungsbereich und zu erhaltende oder zu
schaffende Durchwegungen des Bereiches. Diese Planungsziele werden im Bebauungsplan
beriicksichtigt.




IL. Planinhalt
II.1  Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Die Grundstiicke im Plangebiet sind derzeit teilweise dem Innenbereich (§ 34 BauGB), teilweise
dem AuBenbereich (§ 35 BauGB) zuzuordnen. Entsprechend der Lage und der Nutzungsstruktur
der unmittelbaren Umgebung wurde der iiberwiegende Teil des Plangebietes im
Flichennutzungsplan als Wohnbaufliche dargestellt. Ein wesentlicher Bestandteil des
Plangebietes ist aber auch der in seiner Bedeutung durch Landschaftsplan und
Flachennutzungsplan hervorgehobene Nord-Siid-Griinzug im Bereich der Amselstrae. Nach den
Bestimmungen des Naturschutzgesetzes wurde fiir diesen Bereich bereits ein eigenstindiger
Griinordnungsplan aufgestellt. Es erfolgte daher zunichst auf Grund iibergeordneter Planungen
und unter Beriicksichtigung des derzeitigen Zustandes eine aktuelle Einschidtzung der
baurechtlichen Einordnung der Grundstiicke, und nachfolgend darauf aufbauend eine Einteilung
in Bau- und Griinfldchen.

Im Zuge der Bestandserfassung stellten sich zudem erhebliche Unterschiede zwischen den
einzelnen, als Bauflichen festgesetzten Teilbereichen des Plangebietes heraus. Um diese
unterschiedlichen Voraussetzungen im Plan zu wiirdigen wurden entsprechend differenzierte
Festsetzungen zu Art und MaB der Nutzung getroffen. Zur besseren Ubersicht und
Verstindlichkeit wurde das Plangebiet in ein grobes Raster aus Baugebieten aufgeteilt, innerhalb
derer dann bei Bedarf hinsichtlich der Festsetzungen noch differenziert wurde.

II.2 Intention des Planes

Der Schwerpunkt der Falkenseer Stadtentwicklung wird eindeutig auf Wohnen gelegt, da hierfiir
die giinstigsten Standortvoraussetzungen bestehen. Der Bebauungsplan F 70 , Kilberhorst*
fordert in weiten Teilen eine Bebauung und Nutzung im Sinne eines Allgemeinen oder Reinen
Wohngebietes. Wo sich auf Grund historischer Entwicklungen sogenannte Gemengelagen
herausgebildet haben soll der Bebauungsplan unter Beachtung der Belange des Bestandschutzes
und des Gebotes der gegenseitigen Riicksichtnahme im Sinne des § 15 BauNVO die
grundsitzliche Richtung der weiteren Entwicklung vorgeben.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen sowohl die Nutzungsgrenzen planungsrechtlich
festgesetzt, als auch bauplanungsrechtliche Vorgaben fiir die Nutzung privater Griinflichen als
Ergiinzung zum GOP gemacht werden.

II.3  Wesentlicher Inhalt/Festsetzungen

I1.3.1 Art, MaB} der Nutzung/Bauweise

Als Art der Nutzung werden Allgemeines Wohngebiet (WA), Reines Wohngebiet (WR),
offentliche Wasserflache ,,Graben®, private Griinfliche ,,Gartenland* oder ,,Wiese*, o6ffentliche
Griinflache, Wald, Gemeinbedarfsflache, und 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Das MaBl der Bebauung wird in den Baugebieten jeweils durch zwei festgesetzte GroBen
begrenzt. Die GRZ regelt eine Bebauung in Abhingigkeit der jeweiligen Grundstiicksgrofe, was
insbesondere auch bei eventuellen Teilungen Auswirkungen haben wird. So konnen Grundstiicke
nicht bis zur Beliebigkeit geteilt werden, da dann eine zweckmiBige Bebaubarkeit auf Grund der
reglementierenden GRZ nicht mehr moglich wire. Zusitzlich ist eine maximal zuldssige
Grundfliche festgesetzt, welche sicherstellt, dass auf groBen, ungeteilten Grundstiicken keine
unverhiltnismaBigen Grundflichen pro Gebédude errichtet werden konnen.
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Beide Groflen leiten sich jeweils aus dem Bestand ab und sind daher fiir die einzelnen Baugebiete
unterschiedlich. Die Grundfliche wurde so gewdhlt, dass die nach § 34 BauGB zuldssige
Bebauung im Allgemeinen fortgesetzt werden kann. Die GRZ orientiert sich jeweils am
Durchschnitt bzw. am ,,Mustergrundstiick“. Dabei wurde beriicksichtigt, ob Teilungen,
springende Baufluchten oder zweireihige Bebauung vorhanden sind und somit eine dichtere
Bebauung in Form kleinerer Grundstiicke und/oder einer mehrreihigen Bebauung zulidssig ist.
Die im Bestand erreichte GRZ wurde als GrenzgroBe fiir die weitere bauliche Entwicklung
festgesetzt. Bei den Grundflichen wurden die vorhandenen und damit im Sinne des § 34 BauGB
prigenden Gebdude als MaBstab der Festsetzungen herangezogen. Damit nimmt der
Bebauungsplan Bezug auf die bisher zulédssige Bebauung im Plangebiet, setzt allerdings Grenzen.
Abhingig vom Ist-Zustand in den verschiedenen Baugebieten wird dabei eine Wahlmoglichkeit
zwischen den Alternativen kleinerer Hauser auf kleineren Grundstiicken oder groB3ere Gebidude
auf ungeteilten Grundstiicken belassen. Unberiicksichtigt blieben sowohl bei GRZ- als auch bei
der Grundfldchenfestsetzung Ausnahmefille innerhalb des Bebauungsbestandes.

Sofern in einzelnen Baugebieten eine im Wesentlichen einheitliche Grundstiicksgroe vorhanden
ist wurde durch Festsetzung einer Mindestgrundstiicksgrofe sichergestellt, dass dieser Zustand
weiterhin bestehen bleibt. In Baugebieten, wo die GrundstiicksgroBen durch vollzogene
Teilungen oder historische Zuschnitte stark differieren, wurde auf eine entsprechende
Festsetzung verzichtet.

I1.3.2 Festsetzungen zu den einzelnen Baugebieten

In allen Baugebieten ist, soweit keine abweichenden Festsetzungen zu den Einzelnen
Baugebieten getroffen sind, die Errichtung von Gebduden erst ab einer Entfernung von
mindestens 6 Metern (vordere Bauflucht), gemessen von der an die jeweilige Verkehrsfldche
grenzenden Grundstiicksgrenze, in voller Tiefe der Grundstiicke zuldssig. Damit wird
klargestellt, dass die Grundstiicke unter Einhaltung einer Mindestbauflucht von 6 Metern
prinzipiell in voller Tiefe iiberbaut werden konnen. Besonderheiten einzelner Baugebiete werden
durch spezielle Festsetzungen geregelt. Eine spezielle Dachform wird fiir die Baugebiete nicht
festgesetzt, da der Bestand alle gebriauchlichen Bauformen aufweist.

BG 1:

Das am duflersten Stadtrand gelegene Gebiet wird als Reines Wohngebiet (WR) festgesetzt.
Zulidssig ist nur die Bebauung mit Einzelhdusern, welche bis zu einer Tiefe von hochstens 60
Metern (hintere Bauflucht), gemessen ab Stralenverkehrsfliche, errichtet werden diirfen. Nach
dieser ,,hinteren Bauflucht* ist nur noch die Errichtung sonstiger Nebenanlagen zuléssig. Es sind
maximal zwei Vollgeschosse erlaubt. Das Mal} der Baulichen Nutzung wird begrenzt durch eine
max. zuldssige Grundfliche von 160 m? und eine GRZ von max. 0,1. Baugrundstiicke miissen
entsprechend dem heute vorhandenen Minimum (Flst. 1003) mindestens 1200 m? grof} sein.

BG2

Ausgehend vom Nutzungsbestand und der Lage zur HaupterschlieBungsstrae wird teilweise ein
Reines Wohngebiet (WR), teilweise ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.. Zuldssig
sind in beiden nur max. zweigeschossige Einzelhduser mit bis zu 160 m? Grundfldache. Eine GRZ
von 0,15 darf nicht iiberschritten werden. Baugrundstiicke miissen mindestens eine Grofle von
800 m? aufweisen.



Abweichungen von den Festsetzungen bestehen u. a. auf Flurstiick 956. Hier ist eine Bebauung
mit 260 m? Grundfldache und gewerblicher Nutzung zu finden. Auflerdem sind fiinf Grundstiicke
mit GroBen zwischen 638 bis 773 m? unterhalb der zukiinftig einzuhaltenden Mindestgréfe von
800 m2. Eine Realteilung von Grundstiicken wird durch die Festsetzungen nicht grundsitzlich
ausgeschlossen, setzt aber entsprechend gro3e Ausgangsgrundstiicke voraus.

Auf den an die ,,Sperberstrale* grenzenden Grundstiicken ist bei Errichtung von Gebduden die
Einhaltung der vom Betreiber iiblicherweise geforderten Sicherheitsabstinde zur Gasleitung
nicht erforderlich.

BG3
Die Grundstiicksgrofen innerhalb dieses Baugebietes variieren so stark, dass eine Festsetzung
von MindestgroBen nicht sinnvoll ist. (Dies gilt auch fiir die nachfolgenden Baugebiete 4 bis 9.)

Das Gebiet wird wegen der Lage zur HaupterschlieBungsstraBe und dem derzeitigen
Nutzungsbestand als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt Zuldssig sind nur max.
zweigeschossige Einzelhduser mit bis zu 180 m2? Grundflache. Das auf den Flurstiicken 925/926
befindliche dreigeschossige Gebdude wird als Ausnahmefall betrachtet und bedingt nicht eine
generell dreigeschossige Bebauung in diesem Geviert. Eine GRZ von 0,17 darf nicht
iberschritten werden.

Auf den an die ,,Sperberstrale* grenzenden Grundstiicken ist bei Errichtung von Gebduden die
Einhaltung der vom Betreiber iiblicherweise geforderten Sicherheitsabstinde zur Gasleitung
nicht erforderlich.

Von den Festsetzungen weichen die Bebauungen der Flurstiicke 912 und 913 mit je 240 m?
Grundfliche und einer GRZ von 0,22, sowie die der Flurstiicke 915 — 919 mit tiber 300 m?
Grundfliche (gewerbliche Nutzung) ab. Die gewerbliche Nutzung durch einen metallverar-
beitenden Betrieb (wurde als nicht storender Betrieb genehmigt, daher einzustufen gemal § 4 (3)
Nr. 2 BauNVO) ist zukiinftig hinsichtlich der Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen
eingeschriankt, da das zuldssige Mall der Bebauung bereits erreicht bzw. iiberschritten ist. Es
besteht Bestandschutz fiir Gebdaude und Nutzung, bereits durch den § 15 BauNVO sind der
weiteren Entwicklung jedoch Grenzen dahingehend auferlegt, dass auf die umgebende Nutzung
Riicksicht zu nehmen ist. Da der Standort ausschlieBlich von Wohnbebauung umgeben (Abstand
zur Wohnbebauung an ,,engster Stelle mindestens 30 Meter) ist heifit das, dass die gewerbliche
Nutzung bei Wiirdigung der zweifellos vorhandenen Gemengelage so zu erfolgen hat, dass eine
Wohnnutzung nicht unzumutbar beeintrichtigt wird. Aus der Existenz dieser ,,Gemengelage
ergibt sich aber auch eine andere Betrachtungsweise des umgrenzenden Wohnens. Neben der
Pflicht der Gewerbetreibenden auf Riicksichtnahme und Unterlassung vermeidbarer oder
unzuléssiger Beeintrichtigungen besteht auch fiir die Anwohner der unmittelbaren Nachbarschaft
die Verpflichtung sich durch Eigeninitiative gegen mogliche Beeintrachtigungen zu schiitzen
bzw. diese in einem groflerem Maf als fiir eine Allgemeines Wohngebiet iiblich hinzunehmen.
Hierfiir liefert die aktuelle Rechtssprechung des BVG sachdienliche Ansitze. Bisher gibt es
keinen Anlass von einer unzumutbaren Beeintriachtigung auszugehen. Die Arbeiten erfolgen in
geschlossenen Gebiduden, eine auBergewohnliche Lirmbelastung wurde bei keiner der
mehrfachen Ortsbesichtigungen festgestellt, Beschwerden der Anwohner wurden in den letzten
Jahren nicht bekannt.



BG4

Das Gebiet wird teilweise als Reines (WR) und entlang der HaupterschlieBungsstralen als
Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Eine Besonderheit stellt die Bebauung mit
Doppelhdusern im nordostlichen Teil des Baugebietes dar. Diese wird bei der Festsetzung der
Bauweise beriicksichtigt. Zuldssig sind je nach Bereich daher nur maximal zweigeschossige
Einzelhduser mit bis zu 150 m? Grundfliche oder maximal 2-geschossige Einzel- oder
Doppelhduser mit hochstens 180 m? Grundfliche. Eine GRZ von 0,15 darf nicht iiberschritten
werden. Von den Festsetzungen weichen die Bebauungen der Flurstiicke 886 mit 162 m?
Grundfliche und 837 mit einer GRZ von 0,17 ab.

BG5S

Das Gebiet wird iiberwiegend als Reines Wohngebiet (WR) festgesetzt, da sich keine anderen
Nutzungen in diesem Bereich befinden. Als WA werden die entlang der Elsterstralle liegenden
Grundstiicke festgesetzt, da diese Strale als HaupterschlieBungsstraBe gefiihrt wird. Zuldssig
sind im gesamten Baugebiet nur maximal zweigeschossige Einzelhduser mit bis zu 145 m?
Grundfliche, eine GRZ von 0,15 darf nicht iiberschritten werden. Durch die Rahmengebung
mittels GFZ und GRZ ist sichergestellt, dass sich zukiinftige Gebdude in den Bestand einfiigen
werden.

Als Besonderheit in diesem Baugebiet ist die vorhandene, teilweise recht einheitliche Bauflucht
zu werten, welche durch eine entsprechende Festsetzung beriicksichtigt wurde. Wohngebiude
auf den Grundstiicken entlang der Starstrae sind daher nur in dem Bereich zwischen 5,5 — 6,5
Metern als vordere Bauflucht und einer Grundstiickstiefe von maximal 25 Metern als hinterer
Bauflucht, gemessen jeweils ab Stralenbegrenzungslinie, errichtet werden. Aufler entlang der
Starstralle ist die Festsetzung einer besonderen Bauflucht aus stiddtebaulichen Griinden nicht
erforderlich, da bereits mehrfach eine zweite Baureihe, aber kein einheitlicher Gebdudeabstand
zur Strale vorhanden ist. Bei der Errichtung von Gebduden mit Raumen, die dem stindigen
Aufenthalt von Personen dienen, ist auf den an die ,,NachtigallstraBe* grenzenden Grundstiicken
ein Sicherheitsabstand zur Gasleitung gefordert. Mit der erforderlichen vorderen Bauflucht von
mindestens 6 Metern, gemessen ab der an der Strale liegenden Grundstiicksgrenze, wird dieser
eingehalten.

BG 6

Das Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Im Gebiet befindet sich eine
Gaststitte, welche nach BauNVO im WA zulissig ist. Mit der Nutzung verbunden ist eine relativ
kompakte Bebauung, welche dieses Baugebiet prigt und es von den angrenzenden Flachen
unterscheidet. Hinsichtlich der Geschossigkeit und Gebidudegrundflachen gibt es innerhalb des
Baugebietes trotz seiner geringen GroBe erhebliche Unterschiede. Um einen stiddtebaulichen
Ubergang zum angrenzenden Baugebiet 6A zu schaffen wird in diesen Punkten daher nochmals
differenziert. Zugelassen werden maximal viergeschossige Einzelhduser mit bis zu 200 m?2
Grundfliche im westlichen und maximal dreigeschossige Einzelhduser mit bis zu 160 m?2
Grundfliche im o0stlichen Teil. Eine GRZ von 0,25 darf in beiden Teilbereichen nicht
tiberschritten werden. Von den Festsetzungen weichen die Bebauungen der Flurstiicke 164 mit
207 m? Grundflidche, sowie 162 (GRZ 0,32), 164 (GRZ 0,39) und 165 (GRZ 0,31) ab. Hier sind
sehr grofle Gebdude auf ungewohnlich kleinen Grundstiicken errichtet worden. Diese Bebauung
ist durch den Bestandsschutz gedeckt, wird sich aber in dieser Form innerhalb des Gebietes nicht
fortsetzen konnen. Bei groBen Grundstiicken besteht auf Grund der Festsetzungen noch
Bebauungspotential bis zur Auslastung der zuldssigen Grundfldche bzw. GRZ.



BG6A

Das Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Zugelassen werden maximal
zweigeschossige Einzelhduser mit bis zu 130 m? Grundfliche. Eine GRZ von 0,15 darf nicht
tiberschritten werden. Von den Festsetzungen weichen als untypische Ausnahme die 3-
geschossige Bebauung der Flurstiicke 147 und 151 ab.

BG 6B

Das Gebiet wird ebenfalls als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Zugelassen werden
maximal zweigeschossige Einzelhduser mit bis zu 120 m? Grundfliche. Eine GRZ von 0,15 darf
nicht iiberschritten werden. Von den Festsetzungen weicht nur die Bebauung auf Flurstiick 140
mit einer Grundfliche von 160 m? ab. Sie wird nicht als gebietstypisch und priagend angesehen,
es gilt Bestandschutz.

BG7

Das Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Zulédssig sind maximal
zweigeschossige Einzelhduser mit bis zu 140 m? Grundfliche. Eine GRZ von 0,15 darf nicht
iberschritten werden.

Von den Festsetzungen weicht die atypische Bebauung auf den Flurstiicken 178 (DH 160 m? GF)
und 188 mit 240 m? Grundfliche ab. Auch die Doppelhausbebauung an sich ist nur ein
einmaliger Ausnahmefall, weshalb diese Bauweise nicht weiter zugelassen wird.
Grundstiicksteilungen sind im Quartier dagegen mehrfach vorhanden, es besteht keine
einheitliche Bauflucht. Die Grundstiicke sind daher in voller Tiefe {iberbaubar.

BG 7A

Das Gebiet ist weitestgehend zum Griinzug und nicht zu den HaupterschlieBungsstraen
orientiert und wird als Reines Wohngebiet (WR) festgesetzt. Zuldssig sind hier maximal
zweigeschossige Einzelhduser mit bis zu 140 m? Grundfliche. Eine GRZ von 0,2 darf nicht
tiberschritten werden. Die nach GRZ zuldssige Bebauung erlaubt auf dem kleinsten Grundstiick
eine Bebauung mit ca. 140 m?2, anderenfalls wird die zulédssige Gebdaudegrundfliache das Mal3 der
Bebauung eingrenzen.

BG 8

Die Grundstiicke sind hier im Durchschnitt um 1000 m2 gro83. Es gibt auf Grund des dreieckigen
Zuschnittes im Osten allerdings auch starke Abweichungen. Grundstiicksteilungen sind im
Quartier vorhanden, die Bauflucht ist uneinheitlich. Auf die Festsetzung von Mindestgroflen wird
daher verzichtet. Festgesetzt werden Reines Allgemeines Wohngebiet. Letzteres wird entlang der
ElsterstralBe ausgewiesen und liegt teilweise dem Schulsportplatz gegeniiber. Zuléssig sind nur
max. zweigeschossige Einzelhduser mit einer Grundfldache von, je nach Teilbereich, hochstens
135 - 160 m2. Eine GRZ von 0,15 darf nicht iiberschritten werden. Von den Festsetzungen weicht
nur die Bebauung auf dem Flurstiick 505 (kleines Grundstiick, ca. 140 m?2 bebaut) mit einer GRZ
von 0,17 ab.

BG 8A

In diesem Gebiet ist eine zweireihige Bebauung derzeit nicht moglich. Die Einbeziehung dieser
Grundstiicke in die Wohnbaufliche erfolgte nur auf Grund der Einschitzung des
Bauordnungsamtes, dass die vorhandenen Gebdude als Wohngebdude zu betrachten sind.
Obwohl diese Einschédtzung nicht vorbehaltlos geteilt wird soll im Rahmen des Bestandschutzes
eine Wohnbebauung auf diesen Fliachen zugelassen werden, allerdings keine Verdichtung der
Bebauung. Es wird daher eine Mindestgrundstiicksgrofle von 1200 m? und eine max. GRZ von
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0,1 festgesetzt. Die Grundstiicke sind damit auch zukiinftig nicht teilbar. Die Errichtung von
Wohngebduden ist nur in einer Entfernung von 35 — 50 Metern, gemessen ab der
StraBenbegrenzungslinie, zuldssig. Die Gebdudegrundfldche darf 120 m?2 nicht iiberschreiten.

BGY

Auch in diesem Quartier sind Grundstiicksquerteilungen mit stark schwankenden
Grundstiicksgréen mehrfach vorhanden und damit grundsétzlich zuldssig. Die Festsetzung einer
Mindestgrundstiicksgrofe ist auf Grund der bestehenden Variabilitdt nicht moglich. Festgesetzt
wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA). Zulédssig sind nur hochstens zweigeschossige
Einzelhiduser mit max. 150 m2 Grundflidche. Eine GRZ von 0,15 darf nicht iiberschritten werden.

Auf den Flurstiicken 106 — 107 befindet sich eine Buchbinderei. Diese stellt eine Nutzung gemal
§ 4 (3) Nr. 2 BauNVO dar. Eine Stérung geht von diesem Familienbetrieb nicht aus. Auflerdem
ergibt sich aus der Existenz dieser ,,Gemengelage” eine andere Betrachtungsweise des
umgrenzenden Wohnens. Neben der Pflicht der Gewerbetreibenden auf Riicksichtnahme und
Unterlassung vermeidbarer oder unzuldssiger Beeintrachtigungen besteht auch fiir die Anwohner
der unmittelbaren Nachbarschaft die Verpflichtung sich durch Eigeninitiative gegen mogliche
Beeintrachtigungen zu schiitzen bzw. diese in einem grolerem MalB als fiir ein Allgemeines
Wohngebiet {iiblich hinzunehmen. Hierfiir liefert die aktuelle Rechtssprechung des BVG
sachdienliche Ansitze. Speziell dieser Standort ist aber, insbesondere auch wegen der geringen
Betriebsgrofle, nicht als Storfaktor einzustufen und bisher auch in keinem Fall als solcher
aufgetreten. Anomalien treten allerdings beziiglich der Bebauung im Vergleich zum umgebenden
Gebiet auf. Die iiberbaute Fldche ist mit 644 m? und einer sich daraus ergebenden GRZ von 0,3
absolut atypisch fiir dieses Quartier und wurde daher bei der Formulierung der Festsetzungen
auBer acht gelassen. Fiir diesen Standort ist somit eine bauliche Erweiterung zukiinftig
ausgeschlossen.

BG 10

In diesem Bereich sind bisher Grundstiicksteilungen unterblieben. Die Grundstiicke weisen eine
relativ einheitliche Form und GrofBe auf. Unterschiede bestehen zwischen den Bereichen nordlich
und siidlich des Grabens, welche sich in verschiedenen Festsetzungen zur Grundstiicks-
mindestgroBe niederschlagen. Innerhalb des Quartiers sind allerdings in drei Fillen
Lingsteilungen der Grundstiicke vorgenommen worden, anschlieBend erfolgte hier eine
Bebauung mit Doppelhdusern. Diese Entwicklung wird fiir den siidlich des Grabens liegenden
Bereich in die Festsetzungen einbezogen.

Festgesetzt wird ein Reines Wohngebiet (WR). Zuldssig sind nordlich des Grabens nur héchstens
dreigeschossige Einzelhduser mit max. 130 m? Grundflédche, siidlich des Grabens nur max. zwei-
geschossige Einzel- oder Doppelhduser mit hochstens 145-150 m? Grundfldche. Eine GRZ von
0,12 darf nicht tberschritten werden. Die Grundstiicksgrofe muss nordlich des Grabens
mindestens 1100 m?, siidlich des Grabens mindestens 600 bzw. 750 m? betragen. Diese
Einteilung basiert auf vorhandenen bzw. fehlenden Grundstiicksteilungen im Bestand. Die
Errichtung von Gebiduden mit Rdaumen zum Aufenthalt von Personen ist im siidlichen Teilgebiet
nur im Abstand zwischen fiinf und 40 Metern, gemessen ab der Grundstiicksgrenze zur
Verkehrsflache ,,Fasanenstrale zuldssig. Damit soll in Verbindung mit der festgesetzten
Mindestgrundstiicksgrofe die bisherige vordere und riickwirtige Bauflucht weitgehend erhalten
und auch zukiinftig der bisher nicht beanspruchte riickwirtige Grundstiicksbereich freigehalten,
sowie eine fiir den Bereich untypische Querteilung der Grundstiicke moglichst unterbunden
werden.



Von den Festsetzungen weicht die Bebauung auf dem Flurstiick 86 mit einer iiberbauten Fliche
von 160 m?2 ab. Diese Bebauung wird als Ausnahme und nicht priagend fiir das Gebiet betrachtet
und wirkt sich daher nicht auf das zulédssige Mall der Bebauung aus. Das Gebidude auf Flurstiick
61 ragt iiber die festgesetzte bebaubare Fliche hinaus und kann nicht in Richtung Graben
erweitert werden.

BG 11

In diesem Quartier sind Grundstiicksquerteilungen mit stark schwankenden Grundstiicksgrof3en
ebenfalls mehrfach vorhanden und damit zunéchst grundsitzlich zulédssig. Die Festsetzung einer
Mindestgrundstiicksgrofe ist auf Grund der bestehenden Variabilitdt nicht moglich. Festgesetzt
wird ein Reines Wohngebiet (WR). Zuldssig sind nur héchstens zweigeschossige Einzelhduser
mit max. 150 m? Grundfliche. Eine GRZ von 0,15 darf nicht iiberschritten werden. Von den
Festsetzungen weichen die Bebauungen auf dem Flurstiicken 456 mit einer Grundflache von
166 m?, und auf Flurstick 479/1 mit einer GRZ von 0,18 ab. Beide Fille werden als nicht
prigende Ausnahmen betrachtet.

BG 12

Auch in diesem Quartier sind Grundstiicksquerteilungen, verbunden mit stark schwankenden
Grundstiicksgroen, mehrfach vorhanden und damit grundsitzlich zuldssig. Die Festsetzung
einer Mindestgrundstiicksgrole ist auf Grund der bestehenden Variabilitit nicht moglich.
Festgesetzt wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) entlang der Rotkehlchenstralle, im {ibrigen
ein Reines Wohngebiet (WR). Fiir weitere Festsetzungen wird das Gebiet dreigeteilt. Zuldssig
sind im siidlichen Bereich nur hochstens dreigeschossige Einzelhduser mit max. 150 m?
Grundflidche. Im nordlichen und, in Abweichung zum Vorentwurf, auch im westlichen Bereich
ist die Zahl der Vollgeschosse auf zwei begrenzt, die Grundfldache betridgt hier ebenfalls 150 m?2.
Eine GRZ von 0,12 darf nicht uiberschritten werden.

Am ostlichen Rand des Baugebietes ist durch Teilungen in relativ kleine Grundstiicke eine
abweichende stiddtebauliche Situation entstanden, weshalb beziiglich der GRZ und
Gebidudegrundflache abweichende Festsetzungen erforderlich sind. In diesem Teil des BG 8 wird
daher, in Abweichung zum Vorentwurf, eine GRZ von hochstens 0,18 bei einer maximal
zuldssigen Gebadudegrundfliche von 135 m? festgesetzt. Dies entspricht der vorhandenen
Bebauung auf den Flurstiicken 560/1 und 564 und damit der gro3ten bestehenden Baudichte an
diesem Standort.

BG 13

Die Grundstiicke sind hier relativ einheitlich. Grundsitzlich befindet sich die Bebauung im
vorderen Grundstiicksbereich, eine Ausnahme bildet Flurstiick 49. Das Gebiet ist durch einen
hohen Baumbestand und einen walddhnlichen Charakter geprigt. Teilungen sind nicht vorhanden
und sollen zur Erhaltung der Eigenart des Gebietes auch zukiinftig nicht erméglicht werden.
Zuldssig sind nur hochstens zweigeschossige Einzelhduser mit max. 145 m? Grundfldache. Eine
GRZ von 0,14 darf nicht iiberschritten werden. Grundstiicke miissen mindestens eine Grofe von
1000 m? aufweisen. Die Errichtung von Gebéduden ist nur bis zu einer Tiefe von maximal
40 Metern  (hintere  Bauflucht), gemessen ab der  Grundstiicksgrenze  zur
Meisenstral3e/Fasanenstral3e, zuldssig. Mit der relativ groBziigigen Festlegung soll eine
Riicksichtnahme auf den Baumbestand ermoglicht werden, Entscheidungsbasis ist die ortliche
Baumschutzsatzung. Das Gebiet wird als Reines Wohngebiet festgesetzt. Von den Festsetzungen
weicht die Bebauung auf dem Flurstiick 45 mit einer GRZ von 0,14 ab, wird aber als nicht
prigende Ausnahmen betrachtet.
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BG 13A

Die an der Drosselstrale und beiderseits der W.- BuschstralBe vorhandene Bebauung ist nicht
homogen, der Bereich iiberwiegend durch einen alten Baumbestand mit Waldcharakter gepragt.
Auf den Grundstiicken des Quartiers, welche nicht als Wald sondern als Bauland einzustufen
sind, ist eine Bebauung mit hochstens zweigeschossigen Einzelhdusern und einer Grundfldche
von max. 140 m? zulissig, die GRZ darf nordlich der W.- Busch-Strale 0,14, siidlich davon 0,1
nicht iiberschreiten. Grundstiicksquerteilungen sind nicht vorhanden und sollen zur Erhaltung der
Eigenart des Gebietes auch zukiinftig nicht ermoglicht werden. Grundstiicke miissen daher
nordlich der W.- Busch-Strae mindestens eine Grofle von 600 m?, siidlich von 1000 m?
aufweisen. Auf die Festsetzung einer Bauflucht wird zugunsten der Beriicksichtigung des
Baumbestandes verzichtet. Der Bereich wird als Reines Wohngebiet festgesetzt.

Von den Festsetzungen weicht die Bebauung auf dem Flurstiick 234 mit einer GRZ von 0,18 ab,
wird aber als nicht prigende Ausnahmen betrachtet. Die Flurstiicke 233/2 und 3 (551 bzw.
583 m?) entsprechen nicht der festgesetzten Mindestgrof3e.

BG 14

Das Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Gebdude sind in einem Abstand
von sechs bis 10 Metern (vordere Bauflucht), gemessen ab der an die Strallenverkehrsfldche
angrenzenden Grundstiicksgrenze, zu errichten. Zugelassen werden maximal zweigeschossige
Einzelhiduser mit bis zu 140 m? Grundflache. Eine GRZ von 0,2 darf nicht uiberschritten werden.
Das zweite Vollgeschoss ist als Dachgeschoss auszubilden. Von den Festsetzungen weicht die
Bebauung auf dem Flurstiicke 472 mit einer Grundfliche von 208 m? sowie einer GRZ von 0,23
ab. Auf diesem Grundstiick findet sich neben dem Wohnen eine gewerbliche Nutzung in Form
einer kleinen Autowerkstatt. Der Standort wird daher sowohl hinsichtlich der Bebauung als auch
der Nutzung als das Quartier nicht pragender Ausnahmefall betrachtet. Es besteht Bestandschutz
fir Gebdaude und Nutzung, jedoch sind durch den § 15 BauNVO der weiteren Entwicklung
Grenzen dahingehend auferlegt, dass auf die umgebende Nutzung Riicksicht zu nehmen ist. Die
Werkstatt stellt eine Nutzung gemill § 4 (3) Nr. 2 BauNVO dar. Eine Storung geht von diesem
Familienbetrieb offensichtlich nicht aus. AuBerdem ergibt sich aus der Existenz der
,Gemengelage* zwingend eine andere Betrachtungsweise des umgrenzenden Wohnens. Neben
der Pflicht der Gewerbetreibenden auf Riicksichtnahme und Unterlassung vermeidbarer oder
unzuléssiger Beeintrichtigungen besteht auch fiir die Anwohner der unmittelbaren Nachbarschaft
die Verpflichtung sich durch eigeninitiative gegen mogliche Beeintrachtigungen zu schiitzen
bzw. diese in einem grolerem Maf als fiir eine Allgemeines Wohngebiet iiblich hinzunehmen.
Hierfiir liefert die aktuelle Rechtssprechung des BVG sachdienliche Ansitze. Speziell dieser
Standort ist aber offensichtlich, insbesondere auch wegen der geringen Betriebsgrof3e, nicht als
Storfaktor einzustufen und bisher auch in keinem Fall als solcher aufgetreten. Die gewerbliche
Nutzung ist zukiinftig hinsichtlich der Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen
eingeschrinkt, da das zuldssige Mafl der Bebauung bereits erreicht bzw. {iberschritten ist.

Auf Grundstiicken mit der Festsetzung ,private Griinflichen/Zweckbestimmung
Gartenland* ist die Errichtung eines Gartenhauses, einer Laube oder eines Bungalows bis
zu einer GroBe von max. 24 m? Grundfliche zulissig, wenn diese Grundstiicke mindestens
eine GroBe von 800 m? haben. Dies gilt nicht fiir die Dauerkleingartenanlage, fiir welche
die Bestimmungen des Bundeskleingartengesetzes Anwendung finden.
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I1.3.3 sonstige Festsetzungen

Werbeanlagen sind innerhalb der Wohngebiete nur an der Stiitte der Leistung und nur an
Gebiauden in Hohe des 1. Vollgeschosses bis max. Hohe der Fensterbriistung des II. VG
zulidssig. Sie diirfen eine GroBie von 1 m? nicht iiberschreiten, sie sind waagerecht
anzuordnen. Auskragende Werbeanlagen diirfen nicht mehr als 0,8 Meter vor die
AuBenwand von Gebiduden vortreten. Werbeanlagen als selbstindige bauliche Anlagen
und/oder Werbeanlagen mit Blink- und/oder Wechselbeleuchtung sind unzulissig.

Gemill § 89 BbgBO kann die Gemeinde ortliche Bauvorschriften zur duleren Gestaltung von
Werbeanlagen erlassen. Mit der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes ergeben sich
bereits gewisse Einschriankungen hinsichtlich zulédssiger Werbeanlagen. Die Festsetzungen sollen
der Wohnnutzung einen weitergehenden Schutz vor Belidstigung geben, als dies durch die
allgemeingiiltigen Vorschriften erfolgt, da die Wohnnutzung im Mittelpunkt der Planung steht.
Sie sollen eine der Umgebungsnutzung angemessenen Gestaltung baulicher Anlagen fordern. Da
sich im Umfeld des Plangebietes vereinzelt gewerbliche Nutzungen befinden, wird die
Einschrinkung beziiglich Werbeanlagen im Interesse der vorgesehenen Nutzung WA fiir
erforderlich gehalten. Die Festsetzungen lassen dennoch eine fiir die im B- Plan zuldssige
gewerbliche Nutzung angemessene Werbung zu.

Werbeanlagen innerhalb festgesetzter Griinfliichen sind unzulissig.

Die Aufteilung der StraBBenverkehrsflichen ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die Ausfithrung der StraBenbaumalinahmen wird durch den Bebauungsplan nicht geregelt,
Detaillosungen bleiben der Ausfithrungsplanung {iiberlassen. Damit sind auch tatsédchlicher
Querschnitt und Querschnittsprofil nicht durch die festgesetzte Breite des Strallenverkehrsfldche
bestimmt oder vorgegeben.

Fiir alle Wege, Zufahrten und Stellpliitze auf den Grundstiicken ist eine Befestigung nur in
einer wasser- und luftdurchlissigen Bauweise zulissig. Wasser- und Luftdurchlissigkeit

wesentlich  vermindernde  Befestigungen wie  Betonunterbau, Fugenverguss,
Asphaltierungen u.i. sind nicht zuléssig.

Diese Festsetzung dient der Minimierung des Eingriffs in Natur und Landschaft.

11.3.4 Eingriffsbilanzierung semiaf} § 1 a BauGB

11.3.4.1 Bestand

Es handelt sich im Plangebiet {iberwiegend um Standorte, welche als stark anthropogen geprigte
Biotoptypen (12123 und 12126), teilweise aber auch als Ruderalflichen (10122) oder Wald zu
bezeichnen sind. Die fiir eine bauliche Nutzung festgesetzten Grundstiicke innerhalb des
Geltungsbereiches waren nach aktueller Auffassung bisher dem Innenbereich gemal} § 34 BauGB
zuzuordnen. Damit stehen diese Flachen grundsitzlich der Errichtung baulicher Anlagen in den
verschiedensten Variationsmoglichkeiten zur Verfiigung. Hinsichtlich ihrer Bedeutung fiir den
Naturhaushalt sind sie als eher minderwertig zu bezeichnen. Die als Wald festgesetzten Flachen
und die ausgewiesenen Griinflichen umfassen Grundstiicke, welche bisher dem AufBenbereich
gemdl § 35 BauGB zuzuordnen waren. Hinzu kommen verschiedene Grabenflachen. Mit
Ausnahme der Grundstiicke, welche bereits mit Wochenendhédusern u. 4. bebaut und genutzt
sind, kann man diesen Fldachenpool als oOkologisch hoherwertige Bereiche mit
Entwicklungspotential bezeichnen. Sie werden durch die Planung nicht beeintrichtigt, sondern in
ihrem Bestand planerisch gesichert.
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11.3.4.2 Auswirkungen der Planung

Eine UVP-Voruntersuchung ist nicht notwendig, da durch die Planung kein, vom Umfang her
relevantes zusétzliches Baurecht und kein hoherer Versiegelungsgrad des Bodens geschaffen
wird. Eine UVP bzw. UVP-Vorpriifung ist laut Anlage 1 Nr.18.7 zum UVP-Gesetz nur bei
stadtebaulichen Projekten iiber 20.000 m? Grundfldache im bisherigen Auflenbereich nach § 35
BauGB notig.

Ein Eingriff in Natur und Landschaft ist im Naturschutzrecht als Verdnderung der Gestalt oder
der Nutzung im besiedelten oder unbesiedelten Bereich definiert, der die Leistungsfihigkeit des
Naturhaushaltes, das Landschaftsbild oder den Erholungswert der Landschaft erheblich oder
nachhaltig beeintrachtigen kann. Gema8 § 1 a (3) S. 4 BauGB ist ein Ausgleich fiir einen Eingriff
dann nicht erforderlich, wenn dieser bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt ist oder
zuldssig war. Da der Bebauungsplan grundsitzlich Festsetzungen zum Erhalt des
Gebietscharakters trifft ist es nicht notwendig, eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung mit
AusgleichsmaBinahmen fiir baulich beanspruchte Fldchen vorzunehmen d. h. einen
Griinordnungsplan zu erarbeiten.

Hinsichtlich der zu beurteilenden Schutzgiiter Boden, Vegetation, Biotop- und Artenschutz,
Klima, sowie Siedlungs- und Landschaftsbild werden durch den Bebauungsplan keine relevanten
ausgleichspflichtigen Eingriffe im Sinne des § 1 a BauGB bzw. § 8 a BNatSchG verursacht.
Aufgrund der Lage und des Charakters des Plangebietes in einer gewachsenen Siedlungsstruktur
werden durch den Bebauungsplan keine Eingriffe ermoglicht, welche nicht bereits vor der
Planung erfolgt oder aufgrund anderer Rechtsvorschriften zulidssig waren.

Auf Klima oder Wasserhaushalt wirken sich die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht
weitergehend aus, als dies bisher im Rahmen einer Bebauung nach § 34 BauGB zu erwarten
gewesen wire. Insbesondere die im Zusammenhang stehenden Freiflichen und Grabensysteme
bleiben erhalten, die Versickerung des Wassers ist weiterhin unproblematisch méoglich. Die
Bebauung entspricht der ortsiiblichen, auf den Nachbargrundstiicken vorhandenen.

Die zur ElsterstraBe und dem Grinstreifen an der AmselstraBe orientierten Freirdume der
ehemaligen Girtnerei werden erhalten.

Zur Minimierung eines Eingriffs, insbesondere um die Auswirkungen auf die Neubildung des
Grundwassers so gering wie moglich zu halten, wird fiir das gesamte Pangebiet folgendes
festgesetzt:

Wege, Zufahrten oder Stellplitze auf den Baugrundstiicken sind nur in luft- und
wasserdurchlissigem Aufbau zulissig. Die Luft- und Wasserdurchlissigkeit wesentlich
vermindernde MaBBnahmen wie Fugenverguss, Asphaltierungen u. i. sind unzuléssig.

Dariiber hinaus kann durch die Wiederherstellung der Griben, vollstindig oder in Teilbereichen,
die Moglichkeit geschaffen werden, das auf den Verkehrsflichen anfallende Niederschlagswasser
zu sammeln und vor Ort zu versickern. Sie stellen aulerdem eine Moglichkeit zum Verbund der
einzelnen Biotope dar.

Fiir das Siedlungs- und Landschaftsbild ergeben sich durch SchlieBung der Bebauungsliicken
insgesamt positive Effekte, insbesondere durch die festgesetzte, dem umliegenden Siedlungsbild
entsprechende Bauweise. Hinsichtlich Klima, sowie Siedlungs- und Landschaftsbild ist daher
nicht von einem ausgleichspflichtigen Eingriff im Sinne des § 1 a BauGB auszugehen.
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Die prigenden Freirdume wurden fast ausschlieBlich entsprechend ihrem heutigen Zustand als
Wald- oder Griinfliche mit unterschiedlicher Zweckbestimmung ausgewiesen und damit
langfristig in ihrem Erscheinungsbild gesichert. Vegetationsverluste, hier insbesondere bei
Bdumen oder Strduchern, sind bei einer Bebauung grundsitzlich nicht zu vermeiden. Diese
waren aber bereits bei einer baulichen Nutzung der Flichen nach § 34 BauGB zuldssig und
stellen somit keinen ausgleichspflichtigen Eingriff dar. Auch vom Umfang her ergeben sich in
Folge der Planung keine Anderungen. Geschiitzte Biotope sind innerhalb der Wohnbauflichen
nicht vorhanden. Der Baumbestand ist zudem durch die Baumschutzsatzung der Stadt Falkensee
ausreichend geschiitzt. Im Rahmen der nach Bebauungsplan zulédssigen Bebauung lédsst sich
damit im Einzelfall sehr spezifisch entscheiden, welche Baume zu erhalten sind. Dariiber hinaus
ermoglicht die Baumschutzsatzung eine dauerhafte Sicherung des Gebietscharakters durch
Verpflichtung zur Baumnachpflanzung auf den Grundstiicken. Damit ist ein umfassender Ersatz
gewihrleistet und eine angemessene Beriicksichtigung der jeweiligen Grundstiickssituation
garantiert. Der Verursacher ist fiir den Ersatz verantwortlich und muss dafiir aufkommen.

Nicht zu vermeiden ist die Inanspruchnahme des Schutzgutes Boden durch Versiegelung. Auch
hier ist, durch die Lage der Grundstiicke im Innenbereich gemill § 34 BauGB, bereits vor
Aufstellung des Bebauungsplanes ein Eingriff in gewissem Umfang zuldssig gewesen. Der
Bebauungsplan schopft die nach § 17 BauNVO gegebenen Moglichkeiten nicht aus. Er orientiert
sich vielmehr an der in der Umgebung typischen Bebauung und den vor der Planung bereits
zuldssigen Bebauungsmoglichkeiten. Gemal3 § 1 a (3) S. 4 BauGB ist daher ein Ausgleich nicht
erforderlich.

Im Dreieck Drosselstrale/Spechtstrale/Poetenweg wurde auf der Grenze der Flurstiicke 481 und
482 zum Zwecke des Biotopverbundes und zum Erhalt des Baumbestandes ein Streifen mit
Bindung fiir Bepflanzung festgesetzt. Die Wiesengrundstiicke an der Drosselstrale wurden
randbegleitend durch einen 10 Meter breiten Pflanzstreifen gegen die Wohnbaufldachen
abgegrenzt. Innerhalb dieses Streifens sind im Abstand von 15 bis 20 Metern 15 hochstimmige
Bédume gemial Pflanzliste anzupflanzen. Vorhandener Baumbestand ist dabei anzurechnen.

I1.3.5 Immissionsschutz

Der Bebauungsplan verursacht durch die Zuordnung der Baugebiete oder mit seinen sonstigen
Festsetzungen keine immissionsrechtlichen Konflikte. Mit Ausnahme der Elsterstrale und der
Doberitzer Stra3e sind alle Verkehrsflichen Bestandteil von ,,Tempo 30 Zonen“. Eine besondere
Verkehrsbelastung besteht fiir keine der im Plangebiet liegenden Straf3en.

Im Plangebiet bestehen vier Standorte mit erwédhnenswerter gewerblicher Nutzung. Dabei
handelt es sich um einen Elektroinstallateur (BG 2), einen Metallverarbeitenden Betrieb (BG 3),
eine Buchbinderei (BG 9) und eine Werkstatt (BG 14). Hinzu kommt eine kleine Ansammlung
von der Versorgung des Gebietes dienenden Einrichtungen gemall § 4 BauNVO im Bereich der
Elsterstra3e und Lerchenstrale (BG 6a und 4).

Bei den erstgenannten Handwerksbetrieben handelt es sich ausnahmslos um kleine
Betriebseinheiten von denen zunichst kein erkennbares unzumutbares Storpotential ausgeht. Es
sind weder Aktivititen oder Auflagen des Amtes fiir Immissionsschutz im Rahmen friiherer
Baugenehmigungen, noch Beschwerden von Anwohnern aktenkundig. Die Nutzungen genief3en
Bestandschutz. Dariiber hinaus sind sowohl Gewerbe- als auch Wohnnutzung im Sinne des § 15
BauNVO und der einschldgigen Rechtsprechung des BVG zu gegenseitiger Riicksichtnahme
verpflichtet.
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Die gewerblichen Nutzungen stellen eine Ausnahme in Bezug auf die umgebende Nutzung dar
und fithren im engeren Umfeld teilweise zur Entstehung einer sogenannten Gemengelage. Damit
verbunden ist eine ,,grofziigigere* Bewertung des Storpotentials der Gewerbebetriebe gegeniiber
der Wohnnutzung. Die Ausweisung eines anderen Gebietscharakters, z.B. Mischgebiet, kann
durch diese vereinzelten Gewerbeansiedlungen nicht begriindet werden und wiirde die Bedeutung
des Wohnens dem einer gewerblichen Nutzung gleichstellen. Vielmehr soll jedoch in Folge der
Bauleitplanung das Wohnen als heute weitaus {iberwiegende Nutzungsart langfristig
festgeschriecben und entsprechende Bedingungen nachhaltig gesichert werden. Der
Bebauungsplan gibt damit die langfristige Entwicklungsrichtung vor. Das bedeutet fiir die
gewerblichen Nutzungen nur dann Moglichkeiten zur Standortentwicklung, wenn diese, auch
unter Beriicksichtigung der Gemengelage, des Bestandschutzes und des Gebotes der
gegenseitigen Riicksichtnahme mit dem angrenzenden Wohnen vertrédglich sind. Beziiglich des
MaBes der Bebauung bestehen an den Standorten ohnehin Uberschreitungen, so dass bauliche
Erweiterungen fiir die Zukunft ausgeschlossen sind.

Zum Schutz vor Verkehrslarmbeeintriachtigung wird fiir die Baugebiete 6 B und 14 in einer Tiefe
von 11 Metern, gemessen ab der StraBBenbegrenzungslinie der Ddberitzer Strale, der
Liarmpegelbereich (LPB) III festgesetzt. Die Festsetzung entspricht der im nordlich angrenzenden
Bebauungsplan F 38 ,,Coburger Straie* in Abstimmung mit dem Amt fiir Immissionsschutz
getroffenen Regelung. Da bei beiden Planungen entlang der Doberitzer Strale im Grunde gleiche
Bedingungen anzusetzen sind wird dieses Vorgehen als geeignet angesehen.

[1.3.6 Denkmalschutz und Bodendenkmale

Denkmalgeschiitzte Gebdude sind im Plangebiet nicht vorhanden, auch Bodendenkmale sind im
Plangebiet nicht erfasst oder bisher entdeckt worden. Sollten bei Bauarbeiten dennoch
Bodendenkmale, z. B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Holzpfihle o. 4. entdeckt werden, so ist
gemdll den einschldgigen gesetzlichen Bestimmungen zu verfahren und unverziiglich die
zustandige Denkmalschutzbehorde zu informieren.

III. Auswirkungen des Bebauungsplans

III.1 Allgemeine Auswirkungen

Der Bebauungsplan regelt die nach § 34 BauGB fiir die einzelnen Baugebiete bestehenden
Bebauungsmoglichkeiten zweifelsfrei und eindeutig. Dadurch werden Bauanzeigeverfahren
ermoglicht und Bauantragsverfahren einfacher, schneller und {iibersichtlicher. Zwischen den
Teilbereichen gibt es Unterschiede, welche durch die bisherige Entwicklung und Bebauung
verursacht wurden. Teilweise besteht die Moglichkeit groB3e Grundstiicke zu teilen und in die
Tiefe kleinteilig zu  bebauen. Auf den  Erholungsgrundsticken werden die
Nutzungsmoglichkeiten ergdnzend zum  Griinordnungsplan durch  planungsrechtliche
Festsetzungen geregelt. Die im Plangebiet vorhandenen und genehmigten Nutzungen genieflen
weiterhin Bestandsschutz. Gewerbliche Nutzungen, welche nicht den Festsetzungen entsprechen,
werden sich langfristig von diesen Fldchen zu verlagern, wenn die Entwicklungsmoglichkeiten
am Standort nicht mehr ausreichen sollten.

III.2 Finanzielle Auswirkungen

Der Bebauungsplan verursacht fiir die Stadt nach derzeitigem Kenntnisstand keine
Grunderwerbskosten. In der Folge muss die Stadt die (ohnehin erforderlichen)
ErschlieBungsanlagen in angemessenem Zeitraum herstellen und gemill den Regelungen des
BauGB und der ortlichen Satzungen die entstandenen Kosten iiber Beitrige weitestgehend
refinanzieren.
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II1.3 Bodenordnung
MaBnahmen zur Bodenordnung werden nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

IV ErschlieBung

Die festgesetzten Bauflichen sind verkehrlich erschlossen. Insbesondere im Bereich der
Meisenstra3e und Teilbereichen der Drosselstrale (mit angrenzend festgesetzter Wohnbauflédche)
besteht allerdings langfristig Ausbaubedarf der unbefestigten Strale. Die nicht zur Erschliefung
von Baugrundstiicken erforderlichen Abschnitte der AmselstraBe wurden nicht als
StraBenverkehrsflache festgesetzt. Hier sieht der Bebauungsplan einen Fuf3-/Radweg, max. eine
,Fahrradstrale®, vor. Der StraBenabschnitt neben dem Schulgelinde wurde als Spielstrafle
festgesetzt und kann den Bediirfnissen von Hort und Schule entsprechend gestaltet werden. Der
vorhandene Ful3-/Radweg innerhalb der Wiesenfliche siidlich der NachtigallstraBe wird nicht
gesondert ausgewiesen, der Graben zwischen den Baugebieten 6 und 6A soll perspektivisch in
Verldangerung der Reiherstrale verrohrt und im Rahmen der Schulwegsicherung als Fu3-/Radweg
ausgebaut werden.

Die AbwassererschlieBung ist noch nicht fiir das gesamte Plangebiet abgeschlossen, wird aber
derzeit detailliert geplant und kurzfristig realisiert werden.

Bis auf die Drosselstrale zwischen Spechtstrale und Poetenweg und die Amselstralle, zwischen
Meisen-/FasanenstraBe und Poetenweg sind alle Grundstiicke an das Gasversorgungsnetz
angeschlossen.

Das Netz des Stromversorgers umfasst alle Bereiche des Bebauungsplanes, so dass alle
Baugrundstiicke angeschlossen sind oder angeschlossen werden konnen. Detailauskiinfte sind
iber den ortlichen Stromversorger (e.dis AG) einzuholen.

V_Altlasten

Es gibt derzeit keine Anhaltspunkte fiir das Vorhandensein von Altlasten.

VI Verfahren

Aufstellungsbeschluss 25.02.2004
Veridnderungssperre

frithzeitige Biirgerbeteiligung 26.07. —26.08.2004
Beteiligung der TOB 09.07.2004
Auslegungsbeschluss 25.01.2006
offentliche Auslegung 27.02. —28.03.2006
Satzungsbeschluss 31.05.2006
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