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B-Plan Wohngebiet Kirschallee, Stadt Biesenthal Begrlindung

I Planungsgegenstand

1.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt nordéstlich des Stadtkerns (Sanierungsgebietes) der Stadt
Biesenthal, zwischen der Kirschallee und dem Griinen Weg. Die Entfernung von der
westlichen Grenze des Plangebietes (Kirschallee) zum Stadtzentrum (Markiplatz)
betrégt ca. 600 m.

Die Zuwegung erfolgt im Osten Uber den Grinen Weg und im Westen (ber die
Kirschallee.

Ubersichtsplan

Lage des Plangebietes
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A & e o g i o P L T e —

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich erstreckt sich Gber folgende Flurstiicke der Gemarkung
Biesenthal, Fiur 5:

- Teil aus Flurstlck 124/1
(Brachland nérdlich der Wohngebietsstrale ,Grliner Weg")

- Teil aus Flurstlck 124/5
(Garten-/Acker-/Brachland - ohne das Grundsttick des Wohnblocks)

mit einer Gesamtfldche von 56.025 m2.

Er grenzt

im Norden:  an das Flurstlick 278 (Wiesen bzw. Ackerland)
im Osten: an den Grinen Weg - Flurstick 266

im Stden: an das Flurstiick 124/1 (teils mit Garagen bebaut) sowie an das
Flurstiick 124/4 (mit Geschosswohnungsbau) und das Flurstick 123
(Schitzenstralle)

im Westen: an die Kirschallee - Flurstiick 239

Alle o. g. Flursttck liegen ebenso in der Flur 5 der Gemarkung Biesenthal.

1.3 Rechtsgrundlagen / Verfahren
Rechtsgrundlagen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes sind:

- das Baugesetzbuch in der derzeit gultigen Fassung

- die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO) in der
derzeit gultigen Fassung

- die Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990- PlanZVO 90) vom 18. Dezember
1990, BGBI 1 1991 5.58)

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBOQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom
25. Méarz 1998 (GVBI. BBI S. 82)

- Gesetz uber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im
Land Brandenburg in der derzeit glitigen Fassung

- Brandenburgisches Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege
(Brandenburgisches Naturschutzgesetz - BbgNatSchG) in der derzeit gultigen
Fassung

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der derzeit glltigen Fassung
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Verfahren

Das Planverfahren wurde mit dem Aufstellungsbeschiuss der Stadtverordnetenver-
sammlung am 27. August 1998 eingeleitet. Der Beschluss ist gemaR § 2 Abs. 1 BauGB

durch offentlichen Aushang und Verdffentlichung im Amtsblatt der Stadt Biesenthal
ortstblich bekannt gemacht worden.

Die Trager offentlicher Belange (TOB) und die Blrger wurden friihzeitig an dem
Aufstellungsverfahren beteiligt. Die Beteiligung fand im Mai 2001 statt. Die wahrend
dieser Beteiligung vorgebrachten Anregungen, Bedenken und Hinweise wurden

ausgewertet, abgewogen und in die Entwurfsfassung des Bebauungsplans
eingearbeitet.

Trager offentiicher Belange (TOB), die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung
Bedenken und Anregungen dulerten, wurden mit Schreiben vom 26.10.2001 nochmals
beteiligt. Auch die in diesem Zusammenhang vorgebrachten Anregungen, Bedenken

und Hinweise wurden ausgewertet und abgewogen und sind somit in die Planung
eingeflossen.

Der in diesem Sinne Uberarbeitete Entwurf des Bebauungsplanes mit Begrindung
wurde schliefdlich von der Stadtverordnetenversammiung der Stadt Biesenthal am 18.4
als Satzung beschlossen. Zeitgleich wurde der Beschluss zum vorzeitigen Beginn der
ersten Erschlieungsmallinahmen gefasst.

Am 20.6.2002 wurde von der Stadtverordnetenversammiung die Anderung eines
Teilbereiches des Plangebietes zugunsten eines nunmehr im allgemeinen Wohngebiet
WA 9 geplanten Senioren-Pflegeheimes beschlossen. Wegen der hierfir erforderlichen
Anderungen einzelner Festsetzungen wurde eine erneute Beteiligung der Tréger
6ffentlicher Belange sowie eine erneute 6ffentliche Auslegung erforderlich. Da jedoch
die Anderungen nur einen kieinen Teil des Plangebietes betreffen, wurde beschlossen,
dass Bedenken und Anregungen nur zu diesem Teilbereich (WA 9 und WA 12)
vorgebracht werden kénnen.

Beteiligt wurden die Trager offentlicher Belange, die in den ersten Beteiligungs-
verfahren Anregungen und Bedenken gedufert hatten. Im Rahmen der &ffentlichen
Auslegung wurden keine Anregungen und Bedenken zum Anderungsbereich gedufert.
Die Trager 6ffentlicher Belange stimmten den B-Plan-Anderungen grundsétzlich zu.
Zusatzlich wurden einzelne Hinweise gegeben, die in der Abwagung berilicksichtigt
wurden. Der in diesem Sinne Uberarbeitete Anderungsentwurf wurde dann mit seiner
Begrindung von der Stadtverordnetenversammliung Biesenthal am 10.10.2002 als
Satzung beschlossen und im Aprii 2003 zur Genehmigung durch die hdéhere
Verwaltungsbehdrde eingereicht.

Aufgrund einer notwendigen Nachbeteiligung der unteren Wasserbehérde wurde der
Satzungsbeschluss vom Oktober 2002 im April 2003 aufgehoben. Ein erneuter
Satzungsbeschluss erfolgte nach Einarbeitung der wasserbehérdlichen Stellungnahme
im Mai 2003.

Die einzelnen Verfahrensschritte sind auf der Planzeichnung unter -
Verfahrensvermerke - dargelegt.
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1.4. Raumordnung und Landesplanung

Die Bauleitplane sind geméss § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen. In Vorbereitung der Aufstellung dieses Bebauungsplanes
stelite die Stadt Biesenthal bereits 2 Anfragen nach den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung mit unterschiedlichen Bezeichnungen und Flachenangaben:

1. am 15.09.1995 unter der Bezeichnung Wohngebiet “Melchowsches Feld* mit
einer Flache von ca. 9,4 ha. Dazu gibt es eine Stellungnahme des Landkreises
Barnim unter gleicher Bezeichnung mit einer Flachenangabe von ca. 12,5 ha
und der Forderung der Gliederung in Bauabschnitte:

1. BA ca.6,0 ha 200-250 WE
2.BAca.6,5ha 160-210 WE

vom 14.11.1995

2. am 13.07.1998 unter der Bezeichnung VEP ,'Wohnungsbau An der Kirschallee*
mit der Fldchenangabe von 5 ha (bzw. 3 ha).

In beiden Fallen bescheinigte die fur Raumordnung und Landesplanung zustandige
Stelle, dass die beabsichtigte Planung den landesplanerischen Belangen nicht
entgegen steht.

Zu 1. das Ministerium fir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung Referat 5
am 06.11.1995 -Reg.-Nr. MUNR/R5-462/95

Zu2. Gemeinsame Landesplanungsabteilung
- Land Brandenburg MUNR, Referat GL 6
- Land Berlin, Senatsverwaltung f. Stadtentwicklung, Umweltschutz und
Technologie am 18.08.1998 Reg.-Nr. GL 5-174/98

Am 23.11.2000 fand u. a, zum o. g. Problem eine Abstimmung im Planungsamt des
Landkreises Barnim statt, an dem

Frau Jehnichen Planungsamt Herr Boschitsch Amt Biesenthal-Barnim

Frau Hartfiel UNB Frau Haller STEG

Herr Doebner  Regionalplanung Herr Grieger KT Investitions Consulting GmbH
teilnahmen.

Wéhrend der Beratung wurde herausgearbeitet, dass die Planungsanzeige wiederholt
werden muss, da die Stellungnahme vom 8.08.1998 bereits verjéhrt ist (alter als 2
Jahre).

1.5 Inhalt des Flachennutzungsplanes

In dem genehmigten Flachennutzungsplan der Stadt Biesenthal ist die in Rede
stehende Flache als Wohnbauland ausgewiesen.

Die vorliegende Planung ist aus dem Fldchennutzungsplan abgeleitet und steht dem
nicht entgegen.




1.6 Angaben zum Bestand, derzeitige Situation im Plangebiet
Topografie

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein leicht higeliges Gelande. Die
Héhenunterschiede betragen ca. 5 m. An den 6stlichen (Griiner Weg) und westlichen
(Kirschallee) Geltungsbereichsgrenzen liegen die Héhen zwischen 52 m und 54 m (ber
HN. Zur Mitte steigt das Gelande im nérdlichen Teil auf ca. 55 m, im sudlichen Bereich
auf ca. 57 m ber HN.

Nutzung

Der Uberwiegende Teil der Flache liegt brach. Lediglich nérdlich der Schiitzenstrafle
werden ca. 5000 m?als Gartenland genutzt.

Gebaudebestand

Aufler einigen Lauben in den o. g. Garten gibt es im Plangebiet keinen Geb&ude-
bestand.

Oberflachenbeschaffenheit

Die gesamte Flache ist bis auf die einzelnen Lauben inkl. Terrassen (ndrdlich der
Schitzenstrale), die z. T. zum Geltungsbereich gehérende Zufahrtsstrafie (verlangerte
Schitzenstralle) unversiegeilt.

Vegetation / Bewuchs

* Baumbestand befindet sich:

- beidseitig der Kirschallee, ca. 60 -80 Jahre alte Ahornbdaume (gehért nicht zum
Geltungsbereich)
- Obstbaum- und Fichtenbestand in den Garten nérdlich der Schitzenstralle
- Pappel- und Birkengruppe nérdlich der Schiitzenstralle
- ca. 1 ha Verjlingung der Baumarten Spitzahorn und eschenbléttriger Ahorn im
westlichen Teil des Plangebietes
* Hecken-/Strauchbewuchs in den o. g. Garten

+ Die Ubrige Flache besteht aus Ackér-/Brachland und weist Ruderalvegetation -
Graser/Krauter auf.

Eine ausflhrliche Beschreibung der Vegetationsstrukturen ist dem Grinordnungsplan
(GOP, Okologie & Planung Januar 2002) zu entnehmen.

Okologie & Planung / Niemann + Weineck 05/ 2003 5




B-Plan Wohngebiet Kirschallee, Stadt Biesenthal Begriindung

Baugrund

Fur die Flachen im Geltungsbereich liegt seit Nov. 2002 ein gesondertes Baugrund-
gutachten vor (Ingenieurbdro Dietrichs i. A,. der STEG).

Der Baugrund im Geltungsbereich ist homogen. Oberflachlich sind bis in Tiefen von 0,3
bis 0,7 m unter GOK Uberwiegend schwach humose Sande vorhanden. Bis zur
Endteufe von 5m liegt dann Gberwiegend Geschiebemergel in Form von schiuffigen
und tonigen Sanden vor. Punktuell sind oberfiachlich (bis in Tiefen von 1,1 m,
vereinzelt bis 2,5 m) nicht bindige Deckbéden wie schwach schluffige Sande
vorhanden. Der Baugrund wird als Gberwiegend tragfahig bezeichnet.

Eine Versickerung des anfallenden Regenwassers ist in Bereichen mit bindigen Béden
nur mit flankierenden technischen MaRnahmen méglich (vgl. S. 12).

Zuwegung

Kirschallee und Griiner Weg tangieren das Plangebiet westlich und 6stlich.

Die WohngebietserschlieBungsstrae (Griiner Weg) mit einer VerschleiRdecke aus
Beton endet im Saden, an der Grenze des Plangebietes. Die Kirschallee ist auf einer
Breite von 4 m mit Naturstein-GroRpflaster befestigt. Seitlich der PflasterstraRe verlauft
ein ca. 3 m breiter Sommerweg. Der mit einer Breite von 5,50 m neu ausgebaute
Grline Weg besitzt eine Oberflache aus Betonsteinen.

Technische Infrastruktur

- _Schmutzentwésserung

Das Plangebiet wird von Osten nach Westen von einer Wasserversorgungs- und einer
Schmutzwasserleitung (teilweise Druckleitung) durchquert. Nach Aussage der
Stadtwerke Bernau GmbH sind die beiden Leitungen zu erhalten.

-_ Klédranlage
Unmittelbar an der Kirschallee befindet sich, westlich des Plangebietes, die Klaranlage

der Stadt Biesenthal. Sie wurde in den letzten Jahren modernisiert und auf den
neuesten technischen Stand gebracht.

Nutzung und Bebauung der benachbarten Grundstiicke und Flichen

Die benachbarten Grundsticke mit ihren Flurstiicksnummern und ihrer derzeitigen
Nutzung sind unter Punkt 1.2 - Rdumlicher Geltungsbereich - beschrieben.

Von besonderer Bedeutung mit Auswirkungen auf die Planung ist dabei die Lage der
Kldranlage westlich des Plangebietes auf dem Flurstlick 239.
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1.7  Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Im genehmigten Flachennutzungsplan der Stadt Biesenthal ist zwischen Kirschallee
und Griner Weg auf einer Gesamtflache ca. 12,5 ha Wohnbauland ausgewiesen.

Neben der Tourismusentwicklung will die Stadt ihre Bedeutung als Wohnstandort
festigen und ausbauen. Zudem soll die Errichtung eines Senioren-Pflegeheimes
ermdéglicht werden.

Die idyllische Lage und Umgebung sowie die glnstige verkehrstechnische Anbindung
nur ca. 25 km nérdlich von Beriin an der B 2, 6 km von der A 11 (Autobahnabzweig
Lanke), an der Eisenbahnstrecke Berlin-Eberswalde-Straisund, sind daftr glnstige
Voraussetzungen.

Aufgrund der nach wie vor bestehenden Nachfrage nach preisgtinstigen Grundstticken
fur den Bau von Einfamilienhausern will die Stadt Biesenthal das o. g. potenzielle
Bauland Zug um Zug entwickeln. Im 1. Abschnitt soll das Baurecht fir ca. 6 ha
geschaffen werden.

Die ErschlieBung und Vermarktung erfolgt dann in Abschnitten entsprechend der
Nachfrage.

. Planinhalt / Konzept
21 Nutzungskonzept

Wesentliches Ziel des Bebauungsplanverfahrens ist es, das Gebiet als allgemeines
Wohngebiet zu entwickeln. Neben der Wohnnutzung —angestrebt ist eine Einzel- und /
oder Doppelhausbebauung- sollen deswegen gemaR § 4 Abs. 2 BauNVO auch die der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht
stérende Handwerksbetriebe sowie auch Anlagen fir kirchiiche, kulturelle, soziale,
gesundheitiiche und sportliche Zwecke allgemein zuldssig sein. So erméglicht die
Zulassigkeit von Anlagen flur gesundheitliche Zwecke ein im WA 12 geplantes
Senioren-Pflegeheim.

Ausgeschlossen werden die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1-5 ausnahmsweise zuléssigen
Nutzungen wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes oder Anlagen fir Verwaltungen
sowie Tankstellen und Gartenbaubetricbe, da daflir It. Fldchennutzungsplan
stadtstrukturell andere Flachen vorgesehen sind.

2.2 Stédtebauliches Konzept / Gestaltungskonzept

Das Gebiet wird von Osten nach Westen, zwischen dem Grinen Weg und der
Kirschallee entwickelt und erstreckt sich im Siiden bis an das vorhandene Wohngebiet
(mehrgeschossiger Wohnungsbau) bzw. die Schiitzenstralle.
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Begriindung

Auf Grund des Flidchenzuschnittes und die vorgegebenen Rahmenbedingungen, durch
die Lage der bestehenden Zufahrts- und ErschlieRungsstraen. wird das Baugebiet in
unterschiedilich grofRe, rechteckige Quartiere unterteilt. Die Baufenster verlaufen langs,
beidseitig der ErschlieRungsstraen. Zwei platzartige Aufweitungen an den
Kreuzungspunkten der PlanstraBen 1, 2 und 3 dienen der gestalterischen Gliederung.

Aus Grinden des Immissionsschutzes (Geruchsbelastigung der vorh. Klaranlage, vgl.
2.5) wird zur Kirschallee ein gréRerer Bereich von Bebauung freigehalten.

Mit den gestalterischen Festsetzungen hinsichtlich der zu verwendenden Materialien
wird ein Rahmen vorgegeben, ohne die gestalterische Freiheit der Bauherren erheblich
einzuschrénken. Neben den Festsetzungen zur Gestaltung wird eine Empfehlung zur
Ausrichtung der Dachfirste mit in den Bebauungsplan aufgenommen. Eine Einhaltung

dieser Empfehlung tragt wesentlich zur Entwicklung eines harmonischen
Siedlungsbildes bei.

2.3 Freiraumkonzept

Der direkt westlich des Geltungsbereiches vorhandene Baumbestand beidseitig der
Kirschallee (ca. 60 - 80 Jahre alte Ahornb&ume) bleibt erhalten.

Aus gestalterischen Grinden und zur Eingriffsminimierung werden die
Grundstuickserwerber dazu verpflichtet, jeweils im Vorgartenbereich, entlang der
Planstralen einen Laubbaum heimischer Art zu pflanzen. Die einzelnen StraRenziige
sollen dabei themenbezogen, mit jeweils unterschiediichen Baumarten bepflanzt
werden. Auf jedem Grundstlick sollen auBerdem hochstdmmige Obstbiume oder
firstibergreifende  Laubbdume gepflanzt werden Auf .den Einzel- oder
Doppelhausgrundstiicken in den WA 1-11 wird die Pflanzung eines Laubbbaumes oder
von zwei Obstbdumen festgesetzt. Im WA 12 wird aufgrund der GrundstiicksgroRe die
Pflanzdichte Gber Pflanzvorben pro m? Grundstiicksflache regelt (ein Laubbaum oder
zwei Obstbdume pro m? Grundstiicksflache). Je 4 Bdume rahmen zudem die beiden
0. g. platzartigen Aufweitungen im éffentlichen StralRenraum.

Zwischen dem vorhandenen Wohnblock und der geplanten Bebauung ist eine ca. 30 m
breite parkartig gestaltete offentliche Grunflache vorgesehen, die als Abstandsflache
zwischen der Einzelhausbebauung und der bestehenden mehrgeschossigen
Zeilenbebauung fungiert. Auf einem mindestens 10m breiten Streifen direkt nordlich
des vorhandenen Wohnblockes soll aus Sichtschutzgriinden eine dichte Baum- und
Strauchgehdlzpflanzung angelegt werden. Im nérdlichen Bereich der Grinflache soll
auch ein Kinderspielplatz errichtet werden.

Die o. g. immissionsschutzrechtlich notwendige ,Abstandsfliche’ an der Kirschallee ist
als offentliche Grinflache festgesetzt und dient der Biotopentwicklung. Zum
Immissionsschutz wird hier eine dichte Gehdlzpflanzung entwickelt.

Die privaten Grunflachen (Hausgéarten in den WA 1-11, Freiflachen im WA 12) dienen
der gértnerischen Nutzung und fur Erholungszwecke. Einfriedungen an den
Grundstlicksréndern mussen zur Entwicklung eines grinen Siedlungscharakters, wie
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e e

er aufgrund der Lage im Ubergang zur freien Landschaft typisch ist, durch Pflanzungen
gerahmt werden. Diese Pflanzungen kénnen aus Hecken, Blischen bzw. Striuchern
hergesteilt werden. Stralenseitig besteht keine derartige Pflanzbindung. Hecken
durfen jedoch, sofern sie gepflanzt werden, maximal 1,00 m hoch sein, um ein
einheitliches, typisches Strafienbild zu erreichen.

2.4. Okologische Belange, Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen fiir
Eingriffe gemaR § 1a BauGB

im Sinne des § 1a BauGB im Zusammenhang mit dem § 8a BNatSchG bzw. des § 10
BbgNatSchG ist die Uberplanung des Gebietes als Eingriff in die Natur und Landschaft
zu bewerten. Demzufolge hat der Verursacher des Eingriffs diesen durch geeignete
MalRnahmen in einer bestimmten Frist auszugleichen.

In dem zum Bebauungsplan erarbeiteten Grinordnungsplan (GOP) werden Eingriff und
Ausgleich bilanziert, sowie die notwendigen Mafnahmen zum Ausgleich bzw. zur
Eingriffsminimierung nachgewiesen und festgelegt.

Die im GOP fur den B-Plan-Geltungsbereich festgelegten MalRnahmen sind als
Festsetzungen in den B-Plan aufgenommen worden und somit Bestandteil der
Satzung.

Daruber hinaus im GOP als notwendig ermittelte Ausgleichsmafinahmen aulerhalb
des B-Plan-Geltungsbereiches werden Uber stadtebauliche Vertrage gesichert.

Die Malinahmen sind dann vom ErschlieBungstrdger und den Grundstickserwerbern
umzusetzen.

Folgende Minderungs- und Ausgleichsmalnahmen werden im B-Plan festgesetzt:
- dichte Bepflanzung der éffentlichen Grinflichen mit einheimischen Gehélzarten;
Baume, Hecken, Straucher als MaRnahme zum Schutz, zur Pflege und

Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

- Festsetzung von Pflanzbindungen flir die privaten Freifldchen (Baumpflanzungen,
Hecken- und Strauchgehdlzpflanzungen) Uber textliche Festsetzungen

- Herstellung offentlicher und privater befestigter Flachen - mit Ausnahme der

Planstralen 1-7- in wasserdurchldssiger Befestigungsart. Regelung Uber textliche
Festsetzungen

Uber stadtebauliche Vertrage werden folgende Malnahmen aulerhalb des
Geltungsbereiches gesichert:

- Geholzpflanzungen auf einer 0,5 ha groBen Flache zwischen Klarwerk und
Kirschallee direkt westlich des Geltungsbereiches
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- Entsieglungs- und Biotopentwicklungsmalnahmen auf einer ca. 0,31 ha groRen
Fldche am Stdrand des Heideberges

2.5 Umweltschutz, Immissionsschutz

Die in Rede stehende Flache ist nach bisherigen Erkenntnissen frei von Altlasten.

Immissionsschutz

Wie bereits oben ausgefiihrt, befindet sich westlich des Plangebietes, an der
Kirschallee, die Klaranlage der Stadt Biesenthal, von der L&m- und
Geruchsbelastigungen ausgehen. Dabei handelt es sich um eine bestehende Anlage,
bei dem Wohngebiet ,Kirschallee* um heranriickende Wohnbebauung.

Laut Abstandserlass sind zwischen Kldranlagen im Sinne des BImSchG und
Wohnbebauung ein Abstand von mind. 300 m einzuhalten.

Zu dieser Problematik fanden Konsultationen mit den Stadtwerken Bernau GmbH am
06.10.2000 und dem Amt fir Immissionsschutz Schwedt (Oder) am 30.11.2000 mit
folgenden Ergebnissen statt:

- Bei der Kléranlage handelt es sich um eine im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetzes (BImSchG) genehmigungsfreie Anlage. Sie befindet sich auf
héchstem technischen Niveau, die den gesetzlich vorgeschriebenen Standard
sogar Uberschreitet und ist fiir Biesenthal mit 5000 EWG ausreichend
dimensioniert. Die Beteiligung des Immissionsschutzamtes ist im Rahmen des B-
Plan-Verfahrens als Pflichtbeteiligung zu betrachten. Dazu hat das Amt kiirzlich
eine Inspektion vor Ort durchgefiihrt.

- Larm- und Geruchsbeldstigungen sind vorhanden.

- Larmbelastigungen gehen vor allem durch die stédndig in Betrieb befindiichen
Ruhrwerke und von den einmal wéchentiich stattfindenden LKW-Abfuhren von
Schichtschlamm aus (Pump-, Saug- und LKW-Motorgerdusche). Gemafl der im
Rahmen der Tragerbeteiligung abgegebenen Stellungnahme des Amtes fir
Immissionsschutz ist fiir die Wohngebiete jedoch nicht von einer Larmbelastung
auszugehen, die Uber den Orientierungswerten von 55 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts der DIN 18005 (Larmschutz im Stadtebau) liegen.

- Geruchsbeldstigungen kénnen aperiodisch auftreten, namiich:

1. bei Fakalienannahme aus dezentralen Abwassergruben

2. bei Abfuhr von Schichtschlamm

3. bei unglnstigen Witterungslagen z.B. Westwind (Hauptwindrichtung) bzw.
schwilwarmer Luft (etwa vor Gewittern)
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- Eine Aussage zum Abstand der heranriickenden Wohnbebauung zur Klaranlage
kann seitens des Immissionsschutzamtes nicht ohne differenzierendes Gutachten
gemacht werden.

- Als Héchst-Belastungsgrenzwert sind max. 10 % bezogen auf die Gesamtzeit (100
%) im Jahresmittel zuldssig.

Aufgrund dessen beauftragte die STEG, Stadtentwicklung Stidwest, die Firma ERGO,
Umweltinstitut GmbH aus Dresden, ein Gutachten “Immissionsprognose* zu den
Geruchsimmissionen am Standort Biesenthal im Rahmen der Erstellung eines
Bebauungsplanes zu erarbeiten.

Als Schlussfolgerungen aus dem Gutachten wurde herausgearbeitet, dass die
Haufigkeit der Jahresgeruchsstunden von 10 % der B-Plan-Geltungsbereich nur direkt
an seiner Westgrenze (Kirschallee) tangiert. Der Geruchsimmissionswert von 6 % wird
auf einer Teilflache von max. 30 m Tiefe, der Geruchsimmissionswert von 5% auf einer
Teilflache von max. 50 m Tiefe Gstlich der Kirschallee Gberschritten.

GemaR Forderung des Amtes fir Immissionsschutz (TOB-Stellungnahme vom
16.11.01) ist der Bereich mit einer Belastung von mehr als 5% der Jahresstunden im B-
Plan gekennzeichnet worden.

Als Konsequenz wurde im Bebauungsplan zwischen der Kirschallee und der geplanten

Wohnbebauung ein 10 bis 40 m breiter Bereich von Bebauung freigehalten und als
Grunflache festgesetzt (vgl. Kap. 3.11).

2.6 Verkehrstechnische ErschlieBung

FlieRender Verkehr

Die Zuwegung ins Plangebiet erfolgt von drei Seiten:

- von Osten Uber den Grinen Weg
- von Suden Ober die vorhandene Wohnstralle
- von Westen Uber die Kirschallee

Dies kommt der geplanten abschnittsweisen ErschlieBung des Plangebietes entgegen.
Alle Planstraf’en werden als Mischverkehrsflachen, verkehrsberuhigt ausgebildet.

Durch den unmittelbaren Anschluss der Planstralle 3 an vorhandene Stadtstrallen wird

das Ubrige Wohngebiet vom Verkehrsaufkommen des Senioren-Pflegeheimes- nur
tangiert.

Ruhender Verkehr

Pkw-Stellplatze bzw. Garagen sind in dem Gebiet nur fur den durch die Nutzung
verursachten Bedarf zuldssig. Die erforderliche Anzahl richtet sich dabei nach
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Brandenburgischer Bauordnung (BbgBO). Sie sind auf den jeweiligen Grundstiicken
herzustellen. Acht Besucher—Stellpldtze werden im westlichen Teil der Planstrale 4
bereitgestelit.

Das durch den Bau des Senioren-Pflegeheimes initiierte Verkehrsaufkommen stellt in
Bezug auf das Gesamtgebiet keine wesnetliche Zusatzbelsatung dar, da es nicht von
einer zusétzlichen Bebauung stammt. Das Pflegeheim entsteht anstelie von 7
Einzelhausgrundstlcken, die ebenfalis ein Aufkommen an Besucherverkehr aufweisen.

Zusétzlich entstehender Lieferverkehr hilt sich ebenfalls in Grenzen, da es sich im
Wesentlichen nur um die Belieferung der Kiiche des Pflegeheimes handelt.

Auf dem Baugrundstlck werden Stellplatze gemaR dem Richtwert ,Stellplatzbedarf von
Pflegeheimen* der Verwaltungsvorschrift zur Bauordnung Brandenburg nachgewiesen
(le 10 Betten ein Steliplatz, d.h. 6 Stellplatze, davon zwei behindertengerecht), so dass
zusétzlicher Stellplatzbedarf im 6ffentlichen Straenraum nicht entsteht.

27 Technische ErschlieBung

Alle Leitungen/Medien, die der Ver- und Entsorgung der Grundstlick bzw. geplanten
Gebaude dienen, sind neu zu verlegen.

Nach Aussage der Stadtwerke Bernau GmbH sind die vorhandenen Leitungen - eine
Wasserversorgungs- und eine Schmutzentwésserungsleitung - die das Gebiet
durchqueren zu erhalten. Eine Verlegung von Leitungstrassen zur Freihaltung von
Uberbaubaren Grundstiicksflachen, insbesondere im WA 12, ist nach Vorabstimmung
mit dem zusténdigen Leitungstrager méglich.

Die Lage der Planstrale 4 beriicksichtigt den bekannten Leitungsverlauf der
Schmutzentwasserung, so dass sie im zuklnftigen &ffentlichen Verkehrsraum liegt.

Regenwasser

Sowohl das Regenwasser der Baugrundstiicke als auch das der StraRenflachen wird
im wesentlichen Vor-Ort zur Versickerung gebracht. Aufgrund des vorherrschend
lehmigen Substrates kénnen flankierende technische MaRnahmen notwendig werden.
Als Versickerungseinrichtungen kommen bewachsene Versickerungsmulden oder
Mulden-Rigolen-Systeme in Frage. Sickerschlitzbrunnen oder Sickerschichte sind
nach Aussage der unteren Wasserbehérde im Bereich von befestigten Verkehrsflachen
nicht zuléssig. Auf den Baugrundstiicken ist dariiber hinaus der Bau von Zisternen oder
das Aufstellen von Regenwassertonnen zum Sammeln des Dachflachenwassers
mdglich.

Das anfallende Stralenwasser wird Uber ein Mulden-Rigolen-System zur Versickerung
gebracht. Fur Starkregenereignisse ist ein Notiberlauf in den Graben am Griinen Weg
vorgesehen. Das hier eingeleitete Wasser wird dann in die Kanalisation abgefuhrt.
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Schmutzwasser
Das anfallende Schmutzwasser aus dem Plangebiet soll Uber Freispiegel- bzw.

Druckrohrleitungen direkt in die westlich der Kirschallee gelegene Kiaranlage
eingeleitet werden.

Trinkwasser

Trinkwasser kann in ausreichender Menge aus dem d&ffentlichen Netz Uber die
bestehenden Leitungssysteme in der Kirschallee, dem Griinen Weg bzw. dem
vorhandenen Wohngebiet bereitgestellt werden. Aus dem Netz soll auch die
Léschwasserversorgung erfolgen.

Beheizung / Warmwasserversorgung

Die Beheizung / WW-Versorgung erfolgt individuell / objektbezogen und obliegt der
Entscheidung der jeweiligen Bauherren (z.B. Ol oder Gas).

Es solliten aber auch alternative Formen der Energienutzung in Betracht gezogen und
angeboten werden, wie z. B. Sonnenkollektoren, Warmepumpen.

Elektroenergieversorgung

Im Rahmen der weiteren Planung ist zu prifen, welche zusétzlichen Malknahmen
erforderlich sind, um die Elektroenergieversorgung des Gebietes sicherzustelien (z. B.
evtl. Trafoneubau). Entsprechende Anschlussantrdge fur die Elt-Versorgung sind zur
gegebener Zeit bei der e.dis zu stellen.

Fernmeldetechnische Versorgung

Diese ist fur das Gebiet sicherzustellen. Antrage auf einen Fernmeldeanschluss sind
bei der Telekom zu stellen.

Abfallentsorgung

Fur die ordnungsgemafie Abfallentsorgung ist der Landkreis zustandig.
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M. Festsetzungen des Bebauungsplans
341 Art der baulichen Nutzung

Samtliche Baugrundstticke des Plangebietes werden als ‘allgemeines Wohngebiet’ WA
geméal § 4 BauNVO festgesetzt.

Die Festsetzung dieser Nutzungsart entspricht den Vorgaben des geltenden
Flachennutzungsplans, der dieses Gebiet als Wohnbauland darstellt.

Mit der Festsetzung als aligemeines Wohngebiet mit seinen allgemein zuldssigen
Nutzungen gemaR § 4 Abs.2 BauNVO soll die Entwicklungsmdglichkeit eréffnet
werden, neben der Wohnnutzung auch solche Einrichtungen zu etablieren, die der
Versorgung des Gebiets dienen und so zu einer vertraglichen Funktionsmischung
beitragen. Dies sind im Einzelnen L&den, Schank- und Speisewirtschaften, nicht
stérende Handwerksbetriebe, sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke. Somit wird neben der Wohnbebauung auch ein
im allgemeinen Wohngebiet WA 12 mittlerweile geplantes Senioren-Pflegeheim
planungsrechtlich erméglicht. (s.a. Anderungen der Baugrenzen und der
Nutzungsmafe im WA 9 und WA 12-neu-).

Der im Verhéitnis zur Einzel- und Doppelhausbebauung in den Ubrigen Wohngebieten
kompaktere Baukorper des Pflegeheimes soll am gewshlten Standort den
stiddtebaulichen Ubergang von der sudlich angrenzenden mehrgeschossigen
Zeilenbebauung zur Einzelhausbebauung bilden.

Die nach § 4 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Anlagen hingegen sollen
gemal der textlichen Festsetzung Nr. 1.2 generell unzulassig sein. So sind Betriebe
des Beherbergungsgewerbes und Anlagen fir Verwaltungen im Sinne einer
vertraglichen Stadtentwickliung besser in zentralen Bereichen des Ortes untergebracht,
und sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
bedurfen einer ausreichenden VerkehrserschlieBung, wie sie im Plangebiet nicht
gegeben ist.

Hinzu kommt, dass insbesondere Gartenbaubetriebe und Tankstellen hinsichtlich ihres
Flachenbedarfs und ihres baulichen Erscheinungsbildes die kleinteiligen Strukturen
einer Wohnsiediung mit Einfamilien-, Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern stéren
wurden.

3.2 MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl - GRZ (§19 BauNVO)

Far die in den allgemeinen Wohngebieten WA 1-11 gelegenen Baugrundstiicke wird
eine zuléssige Grundflachenzahl GRZ von 0,3, fir das aligemeine Wohngebiet WA 12
eine zuléssige Grundflachenzahl GRZ von 0,4 als jeweiliges HéchstmaR festgesetzt.
Die nach § 17 Abs. 1 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete bestimmte GRZ-
Obergrenze wird somit eingehalten und in den meisten Baugebieten unterschritten.
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Darliber hinaus wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 2 bestimmt, dass die zulédssigen
Grundflachenzahlen GRZ von 0,3 in den allgemeinen Wohngebieten WA 1-11 bzw.
GRZ von 0,4 im allgemeinen Wohngebiet WA 12 auch nicht durch Einrechnung der
Grundfiachen der im § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen (Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen in Sinne des § 14 BauNVO und bauliche
Anlagen unterhalb der Gel&ndeoberfliche, durch die das Baugrundstick lediglich’
unterbaut wird, Uberschritten werden darf, also auch nicht um 50%, wie es ansonsten
nach § 19 Abs.4 BauNVO zuldssig wére.

Mit dieser Festsetzung von Grundflachenzahlen GRZ = 0,3 bzw. GRZ = 0,4 als
absolute Hochstgrenze soll sichergestellt werden, dass der Versiegelungsgrad der
Baugrundstiicke im Sinne der im Rahmen des GOP erfolgten Eingriffs- /
Ausgleichsbilanzierung méglichst niedrig gehalten wird, wobei der geplanten Bebauung
der einzelnen Baugrundstiicke entsprechend Rechnung getragen wird. So erméglicht
die héchstzulassige GRZ von 0,3, die in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA
11 geplante Bebauung mit Einfamilien-, Einzel- und Doppelhédusern einschliellich ihrer
Garagen, Stellplatze und Nebenaniagen und die hdchstzuldssige GRZ von 0,4 die im
allgemeinen Wohngebiet WA 12 geplante Errichtung eines Senioren-Pflegeheimes
einschlieBlich seiner ErschlieBung und seiner erforderlichen Nebenanlagen.

Unzumutbare Einschrankungen der baulichen Ausnutzung der Baugrundstiicke sind
durch die Festsetzung der jeweiligen GRZ nicht zu erwarten.

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 Abs.1 BauNVO),
Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Fir alle Baugrundstiicke des Plangebiets werden 2 Voligeschosse als zuldssige
Obergrenze festgesetzt. Diese Festsetzung erfoigt im Sinne der geplanten Bebauung
mit Einfamilien-, Einzel-, Doppel- oder Reihenhdusern in den allgemeinen
Wohngebieten WA 1-11 sowie der geplanten Bebauung mit einem Senioren-
Pflegeheim im allgemeinen Wohngebiet WA 12. Mit der zuldssigen Zweigeschossigkeit
wird eine flachensparende Bauweise geférdert und dem Ortsbild Biesenthals
Rechnung getragen.

Um der besonderen Lage des Plangebietes am Ortsrand und im Ubergang in die freie
Landschaft gerecht zu werden, werden dartber hinaus mit der textlichen Festsetzung
Nr. 6 Héhenbeschrankungen fiir Gebiudesockel (Erdgeschoss-Niveau) und Trauf-
bereiche festgesetzt. So soll sichergestellt werden, dass die kunftigen Gebaude im
Rahmen der zulassigen Zweigeschossigkeit moglichst niedrig und héhenméalig
einheitlich ausgefiihrt werden.

Fur die kinftigen Wohnhauser der aligemeinen Wohngebiete WA 1-11 bedeutet die
Traufhdhenbeschrankung auf 4,5 m Uber Planstrafenniveau, dass ihre zuléssigen
zweiten Voligeschosse nicht als reguldre Vollgeschosse mit darlber liegendem
Dachraum, sondern als Dachrdume mit entsprechend hohen Drempeln ausgefuhrt
werden. Da derartige Dachrdume mit hohen Drempeln nach landesrechtlichen
Vorschriften als Vollgeschosse gelten, ist im Bebauungsplan die Festsetzung von zwei
Vollgeschossen erforderlich.
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Dem gegenuber wird flr das allgemeine Wohngebiet WA 12 die Traufhéhenbe-
schrénkung auf 6,00 m Uber Planstralienniveau ferstgesetzt, um zugunsten des hier
geplanten Senioren-Pflegeheimes mehr Spielraum bei der Nutzung des Zweiten
Vollgeschosses und bei der Ausgestaltung der Déacher zu ermdglichen (s.a.
gestalterische Festsetzungen zu Dachformen und Dachneigungen).

Die fur alle Baugebiete des Geltungshereiches einheitlich festgesetzte
Hohenbeschrankung der Erdgeschoss-FuRbodenoberfiachen soll im Sinne eines
harmonischen Orts- und Stralenbildes sicherstellen, dass die Keller der Gebaude weit-
gehend unterirdisch angelegt werden. So durfen die Bodenplatten der Hauser nicht
mehr als 40 cm Uber festgelegte Bezugshéhen ragen. Als Bezugshdhen wurden
baufeldbezogen HGhen U NN. festgelegt, die sich an der nattrlichen Geldndehdhe und
den daran angepassten projektierten Hoéhen der PlanstraBen (vgl. ErschlieRungs-
planung HydroTec Meiner GmbH, 2003) orientieren. Nach landesrechtlichen
Vorschriften durften Kellerrdume als Nicht-Voligeschosse ansonsten bis max. 1,40 m
Uber die Geldndeoberflache ragen.

Geschossflachenzahl - GFZ (§ 20 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1-11 wird auf der Grundlage der mit maximal
0,3 festgesetzten Grundflichenzahl GRZ und der zuldssigen Zweigeschossigkeit eine
Geschossflachenzahl GFZ von maximal 0,6 festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 12 wird demgegentiber eine maximal zuldssige
Geschossflichenzahl GFZ von 0,65 festgesetzt, um das hier geplante Senioren-
Pflegeheim zu erméglichen. Dieses Nutzungsmal resultiert aus dem vorliegenden
Bebauungskonzept und liegt nur geringfugig Uber der in den anderen aligemeinen
Wohngebieten zuldssigen GFZ von 0,6. Dieser nur geringfugige Unterschied ist damit
zu erklaren, dass der Baukérper des geplanten Pflegeheimes angesichts der Grélie
der fur den Betrieb notwendigen Stellplatz- und Nebenanlagen die zulésige
Grundflachenzahl von 0,4 nicht ausschépft, sondern mit 0,325 deutlich darunter bleibt.
Die Geschossflache ist in jedem Fall nach den AuRenmafRen der Gebéude in allen
Voligeschossen zu ermitteln, d.h. auch im Dachgeschoss, wenn es sich um ein
Vollgeschoss handelt. Flachen in anderen Geschossen, die nach landesrechtlichen
Vorschriften nicht als Vollgeschosse zu werten sind, bleiben bei der Ermittlung der
Geschossflache unbertcksichtigt.

3.3 Bauweise (§ 22 BauNVO)

Fur den Uberwiegenden Teil der Baugrundstiicke im Plangebiet (WA 1 —11) wird die
offene Bauweise gemafR § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Zuléssig sind somit
Einzelhduser, Doppelhduser und Hausgruppen wie z.B. Reihenh&user, wenn diese
nicht langer als 50 m sind. Die offene Bauweise entspricht der Ortlichkeit und wird der
geplanten Bebauung mit iberwiegend Einzel- und Doppelh&usern gerecht.

Auch die Festsetzung der ,abweichenden® Bauweise fir das allgemeine Wohngebiet
WA 12, innerhalb dessen ein Senioren-Pflegeheim errichtet werden soll, fol_gt
grundsatzlich dem Charakter der offenen Bauweise, da auch hier die
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Gebédudeabstdnde zu den seitlichen Grundstlicksgrenzen eingehalten werden (s.
Verlauf der Baugrenzen) und somit keine geschlossene oder auch halboffene
Bauweise zugelassen wird. Lediglich die Gebaudeldngen von mehr als 50 m entlang
der PlanstraRen weichen von der offenen Bauweise ab und erfordern die Festsetzung
der ,abweichenden® Bauweise mit der MaRgabe, dass innerhalb der festgesetzten
Baugrenzen auch Gebaudeldngen von mehr als 50 - parallel zu den Planstral’en -
zuldssig sind (s. textliche Festsetzung Nr. 3.1).

Die Festsetzung der abweichenden Bauweise erfolgt im Sinne der geplanten
Errichtung des Senioren-Pflegeheimes, fur das aus funktionalen Grinden
Gebaudeldngen von mehr als 50 m erforderlich sind.

3.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstlicksfldchen werden als Baufenster mittels vorderer
(stralRenseitiger) und hinterer (gartenseitiger) Baugrenzen festgesetzt.

StraRenseitig halten die Baugrenzen einen Abstand von 5,0 m zur jeweiligen
PlanstralRe ein, um die gartnerische Anlegung von Vorgarten (v.a. die Pflanzung von
Einzelbdumen, vgl. Grunfestsetzung Nr. 7.6) zu gewabhrleisten, in einzelnen Fallen
betragt die Vorgartentiefe nur 3,0 m, da hier 6ffentliche Grinwegeverbindungen bzw.
straRenbegleitende Grinfldchen anschlieRen.

Die hinteren Baugrenzen werden in Abstdnden von 16,0 m bis 20,0 m bzw. 37,0 m (im
Bereich zwischen Planstrale 1 und 6ffentlicher Griinfliche) zu den vorderen
Baugrenzen angeordnet (Bebauungstiefen). Die jeweils festgesetzten Bebauungstiefen
resultieren aus dem diesem Bebauungsplan zugrundeliegenden stddtebaulichen
Konzept und erlauben die Errichtung regularer Einfamilienhduser mit angemessenen
Spielrdaumen der individuellen Anordnung auf dem Grundstick (Vor- oder
Zurlicksetzen). Der Bereich mit einer Bebauungstiefe von 37,0 m erlaubt eine
Bebauung in zweiter Reihe, wobei jedoch die ErschlieBung dieser hinteren
Grundstlcke Uber eine kleine Stichstrale bzw. Gber die Planstralen 2 und 3 gesichert
ist. Eine Anlegung zusétzlicher Zufahrten Uber vordere Grundstiicke (sog.
Hammerstiele) wird somit nicht erforderlich.

Die westliche Baugrenze des allgemeinen Wohngebietes WA 12 weist einen Abstand
von 15 m zur Grundstiicksgrenze auf, um einen ausreichenden Abstand zwischen dem
Pflegeheim und der angrenzenden Wohnbebauung und eine der Pflegeheimnutzung
entsprechende ErschlieRung zu ermdglichen.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 3 wird darlber hinaus bestimmt, dass Gebé&udeteile,
wie z.B. Erker und Windfange, die Baugrenzen bis um 1,50 m Uberschreiten dirfen.
Diese Festsetzung entspricht der im § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO erdffneten
Uberschreitungsmaéglichkeit.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 4 werden geman § 23 Abs.5 BauNVO auf den nicht
Uberbaubaren Grundstticksfiachen Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 und 2
BauNVO zugelassen.

Okologie & Planung / Niemann + Weineck 05/ 2003 17



B-Plan Wohngebnet Klrschallee Stadt Biesenthal Begriindung

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs,1 BauNVO sind beispielsweise kieinere Gerate-
schuppen, Gartenhduschen und Pergolen als Freisitze. Die allgemeine Zulassung
derartiger Nebenanlagen auch auf den ansonsten nicht berbaubaren
Grundstlicksflachen soll eine individuelle Gartennutzung und die Unterbringung von

Gartengeraten ermoglichen, besonders in den Féllen nicht unterkellerter
Wohngebaude. -

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO dienen der Versorgung des Gebiets
mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser und sind ausnahmsweise zulassig, zumal fur
sie im Bereich des Bebauungsplans keine besonderen Fldchen festgesetzt sind. Flr
den Fall also, dass z.B. die Aufstellung einer kleinen Transformatorenanlage zur
Gebietsversorgung erforderlich wird, kann hierfir auch eine ansonsten nicht
Uberbaubare Gartenflache in Anspruch genommen werden.

3.5 Stellpldatze und Garagen

Garagen (und auch Carports) sind gemaR textlicher Festsetzung Nr. 5 nur innerhalb
der festgesetzten Baugrenzen zuldssig, um die gértnerisch anzulegenden Bereiche
von Baukérpern freizuhalten. Garagen kénnen gemaf landesrechtlicher Vorschriften
als sog. Grenzgaragen an die seitliche Grundstlicksgrenze gebaut werden, wobei flr
die allgemeinen Wohngebiete WA 1-11 eine jeweils paarweise Anordnung zweier
Nachbargaragen im Sinne eines harmonischen StraRenbildes empfohlen wird. Auch
sollten die Garagen so angeordnet werden, dass sie nicht vor die stralenseitige
Gebaudeflucht des Gebdudes ragen.

Offene PKW-Stellplatze hingegen sind auch in den nicht Uberbaubaren
Grundstlicksbereichen zulassig. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1-11 ist ein
zusétzlicher PKW- Stellplatz in den Vorgartenbreichen méglich, wenn er im
Zufahrtsbereich der Garage angelegt wird. Eine Stellplatzanordnung im
Vorgartenbereich neben der Garagenzufahrt ist somit unzuléssig, da sie die geforderte
gartnerische Anlegung des Vorgartenbereichs zu sehr beeintrachtigen warde.

Zur Minimierung der Versiegelung in den Wohngebieten (s. a. Auswirkungen auf die
Umwelt, Kap. 4.1), darf die Zufahrt, dort wo es die verkehrstechnischen Anforderungen
erméglichen (reiner PKW-Stellplatz fur nur ein Fahrzeug in den allgemeinen
Wohngebieten WA 1-11) eine Breite von 3m nicht Gberschreiten und muB einen
Abflussbeiwert von 0,5 aufweisen.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 12 kann der Zufahrtbereich dagegen, sofern die es die
ErschlieRung im Zusammenhang mit der Errichtung des Senioren- Pflegeheimes
erfordert (LKW-Lieferverkehr, PKW-Besucherverkehr) die Breite von 3m tberschreiten
und einer Belastung entsprechende Versiegelung aufweisen.

3.6 StraRenverkehrsflichen

Samtliche Planstralen im Plangebiet werden als offentliche StraRenverkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung - verkehrsberuhigter Bereich - festgesetzt. Anordnung
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und Lage der Planstrafen erfolgen auf der Grundlage des im Vorfeld des
Bebauungsplanverfahrens entwickelten ErschlieRungs- und Bebauungskonzeptes und
stellen die im Sinne der gebotenen Leichtigkeit des Verkehrs erforderliche Anbindung
an die vorhandenen, das Plangebiet erschiieRenden StraBenverkehrsfldchen sicher.

Die Breite der Planstrallen erméglicht die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes,
wobei davon ausgegangen wird, dass die verkehrsberuhigten StraRenflachen vom Kfz-
Rad- und FuRgangerverkehr gemeinsam genutzt werden. lhre Breite von 7,0 m ist
auch im Zusammenhang mit der geplanten Errichtung des Senioren-Pflegeheimes im
WA 12 ausreichend, da sie ausschlieRlich der ErschiieBung des kinftigen Baugebietes
dienen und keinerlei Durchgangsverkehr aufnehmen mussen.

Die Planstralen, die als StichstraRen angeordnet werden liegen nur im Bereich der
allgemeinen Wohngebiete WA 1-11 mit Einzelhaus- oder Doppelhausbebauung und
sind entweder so kurz (unter 50m), dass die Anlage einer Wendekehre nicht
erforderlich ist - Milifahrzeuge werden nur auf den durchgéngigen Planstraflen
verkehren -, oder sie erhalten im Falle einer Lange von mehr als 50 m (Planstrale 2)
eine auch fiir den Millentsorgungsverkehr mit 20 m x 20 m ausreichend dimensionierte
Wendekehre.

Fur Besucher des Plangebietes werden im Bereich der Einmiindung der Planstral3e 4
in die Kirschallee acht &ffentliche Pkw-Stellpldtze angeordnet. Der mit der Errichtung
eines Senioren-Pflegeheimes im WA 12 notwendig werdende Steliplatznachweis
erfolgt auf dem Baugrundsttick.

3.7 Griinflichen / Spielflichen / Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Im Plangebiet werden auf der Grundlage des stadtebaulichen Konzepts zwei gréfiere
Bereiche als offentliche Grinflichen festgesetzt. Sie dienen zum einen dem
erforderlichen Ausgleich fir die durch die Festsetzungen erméglichten Eingriffe in
Natur und Landschaft, zum anderen der Versorgung der kinftigen Anwohner mit
Erholungs- und Freizeitflachen als Parkanlage.

Die 6ffentiichen Grunflichen an der Kirschallee sudlich und nérdlich der Planstrale 4
sollen die kunftige Wohnsiedlung von der Strale und vor allem vom westlich der
Kirschallee liegenden Klarwerk abschirmen und einen Abstand der geplanten
Wohnhiuser vom Klarwerk von mindestens 50 m sicherstellen (vgl. Kap. 2.5), um
eventuell mégliche Geruchsbelastigungen seitens des Klarwerks weitgehend fern zu
halten. Diese &ffentliche Grunflache wird auf der Grundlage der im Rahmen des
Grinordnungsplans aufgesteliten Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung zudem als Flache
far MaRnahmen zum Schutz von Natur und Landschaft festgesetzt und ist gema® der
grinordnungsplanerischen Festsetzung als dichte Gehtlzflache zu entwickeln.

Die &ffentliche Grunflache in der Mitte des Plangebiets (nérdlich des auRerhalb des
Plangebiets liegenden viergeschossigen Wohnblocks) wird als offentliche Griunflache
mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt. Innerhalb dieser Parkanlage wird
zudem ein 6ffentlicher Kinderspielplatz festgesetzt. Der stidliche Teil der Grunflache
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dient zudem dem Sichtschutz gegentber dem angrenzenden Wohnblock und ist
geman den grtinordnungsplanerischen Festsetzungen dicht zu bepflanzen. Insgesamt
dient die Grunflache der Versorgung der kinftigen Anwohner mit wohnungsnahen
Erholungs- und Freizeitflachen. Aulerdem stellt diese Grinfldche einen stadtebaulich
angemessenen Abstand zwischen der geplanten Einfamilienhausbebauung bzw. dem
geplanten Altenpflegeheim (WA 12) und dem hohen viergeschossigen Wohnblock
stdlich des Geltungsbereichs her. Die Erreichbarkeit dieser 6ffentlichen Parkanlage ist
sichergestelit Gber die direkt anliegende Planstralle 2 und eine Wegeverbindung zur
Planstralle 3.

Eine weitere offentliche Griunflaiche befindet sich am &stlichen Rand des
Geltungsbereichs im Verlauf des entlang des Grinen Wegs befindlichen
Entwéasserungsgrabens. Die Festsetzung dieser Flache als 6ffentliche Grinflache dient
der Bestandssicherung.

Des Weiteren werden um die Kreuzungsbereiche der Planstralle 1 mit den Planstralen
2 und 3 Grunflichensegmente in konzentrischer Form zur straRenrdumlichen
Gestaltung und Bepflanzung angeordnet. Diese Grinflaichensegmente dienen laut
Griinordnungsplan der gestalterischen Aufwertung der Siedlungsstruktur.

3.8 Grinordnerische Textfestsetzungen / Pflanzliste
Griinordnerische Textfestsetzungen

1. In der offentlichen Griinanlage (Parkanlage) ostlich der PlanstraBe 2 ist
zwischen dem vorhandenen Wohnblock und den nérdlich angrenzenden
Baufeldern eine mindestens 10m breite Randbepflanzung vorzunehmen. Der
Anteil an Geholzen hat mindestens 70% zu betragen. Es sind mindestens 10
Biaume zu pflanzen. Fiir die Pflanzung von Gehdlzen sind ausschlieBlich
gebietstypische, standortgemife Arten zu verwenden. Baumpflanzungen
sind ausschlieBlich mit groRkronigen Arten vorzunehmen, der Mindest-
stammumfang der zu pflanzenden Exemplare betridgt 18/20 cm .

Rechtsgrundlagen: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB in Verbindung mit
§ 7 Abs. 3 Nr. 8 und 9 BbgNatSchG

Begrindung:

Diese Festsetzung dient der Entwicklung einer Sichtschutzpflanzung im Ubergang von
1-2 geschossiger Einzelhausbebauung zu mehrstéckigen Zeilenbauten. Eine Breite
von 10m erméglicht einen mehrschichtigen Aufbau der Pflanzung mit Baum- und
Strauchschicht.

Die Festsetzung eines Gehélzanteils von 70% sowie von mindestens 10 Baumen dient
der Schaffung dichter und hoher Vegetationsstrukturen zur Erlangung der
Sichtschutzfunktion unter Berficksichtigung freizuhaltender Flachen im Bereich von
Leitungstrassen.
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Begriindung

Eine Pflanzung von 10 Laubbdumen ist bei einem Ublichen Pflanzabstand von etwa
10m zur Entwicklung einer geschlossenen Baumschicht notwendig.
Der gewdhlte Mindeststammumfang ist notwendig, damit die zu pflanzenden Arten die

ihnen zugedachten o6kologischen und Ortsbildfunktionen zumindest mittelfristig voll
Ubernehmen kénnen.

Die ausschlieRliche Verwendung gebietstypischer, standortgemafer, d.h. 6kologisch
wertvoller Arten begrindet sich mit Kompensationsanforderungen aufgrund der
Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch das Bauvorhaben verursacht werden.

2. Die o6ffentliche Griinfliche an der Kirschallee (Flache fiir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft) nordlich
der PlanstraBe 4 ist in der Weise zu bepflanzen, dass der Eindruck einer
durch Wiesenflichen gegliederten Gehdlzpflanzung entsteht. Der Anteil an
Gehélzflichen hat mindestens 70 % zu betragen. Die Gehdlzpflanzung ist
aus mindestens  fiinf verschiedenen Arten der Pflanzenliste
zusammenzusetzen. Es sind ausschlieBlich gebietstypische, standort-
gemifRe Arten zu verwenden. In der Gehdlzfliche sind Laubbaume und
Strauchgeholze zu pflanzen. Pro 200 m? Gehdlzfliche ist mindestens ein
Baum zu pflanzen. Der Mindeststammumfang der zu pflanzenden Baume
betrdgt 16/18 cm.

Rechtsgrundlagen: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB in Verbindung mit
§ 7 Abs. 3 Nr. 8 und 9 BbgNatSchG

Begrlindung:

Diese Festsetzung dient der Entwicklung einer Immissionsschutzpflanzung im

Ubergang vom allgemeinen Wohngebiet zur westlich der Kirschallee gelegenen
Klaranlage.

Die Festsetzung eines Gehélzanteils von 70%, und die Pflanzung von mindestens
einem Baum pro 200 m? Gehélzflache dient der Schaffung dichter und strukturreicher
Vegetationsbestdnde  zur  Erlangung der Immissionsschutzfunktion  unter
Berticksichtigung von Flachen die zum Bau von Anlagen zur Versickerung von
Regenwasser freizuhaiten sind .

Der gewdhlte Mindeststammumfang ist notwendig, damit die zu pflanzenden Arten die
ihnen zugedachten &kologischen und Immissionsschutzfunktionen zumindest
mittelfristig voll Gbernehmen kénnen.

Die ausschlieRliche Verwendung gebietstypischer, standortgeméaRer Arten sowie die
Zusammensetzung aus mindestens funf verschiedenen Arten dient der Entwicklung
dkologisch wertvoller Vegetationsbestande und begrindet sich mit Kompensations-
anforderungen aufgrund der Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch das
Bauvorhaben verursacht werden.
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3. Die offentliche Griinfliche an der Kirschallee (Fldche fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft) siidlich
der PlanstraBe 4 ist dicht mit Strauchgehdlzen zu bepflanzen. Die
Gehdlzpflanzung ist aus mindestens fiinf verschiedenen Arten der
Pflanzenliste zusammenzusetzen. Es sind ausschlieBlich gebietstypische,
standortgeméRe Arten zu verwenden.

Rechtsgrundlagen: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB in Verbindung mit
§ 7 Abs. 3 Nr. 8 und 9 BbgNatSchG

Begriindung

Diese Festsetzung ermdglicht die Entwicklung einer Immissionsschutzpflanzung im
Ubergang vom allgemeinen Wohngebiet zur westlich der Kirschallee gelegenen
Klaranlage.

Die Festsetzung einer dichten Strauchgehélzpflanzung dient der Schaffung von
Vegetationsbestanden, wie sie zur Erlangung der Immissionsschutzfunktion notwendig
sind. Auf Baumpfianzungen wird aufgrund der geringen Breite der Flache verzichtet.

Durch die ausschlieBliche Verwendung gebietstypischer, standortgeméfer Arten sowie
die Zusammensetzung aus mindestens flinf verschiedenen Arten wird die Entwicklung
dkologisch wertvoller Vegetationsbesténde gewahrleistet. Die Festsetzung begriindet
sich zudem mit Kompensationsanforderungen aufgrund der Eingriffe in Natur und
Landschaft, die durch das Bauvorhaben verursacht werden.

4. In den offentlichen Griinflichen sowie im allgemeinen Wohngebiet ist eine
Befestigung von Wegen nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau
herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde
Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und
Betonierungen sind unzulassig. Ausgenommen hiervon sind
Zugangsbereiche zu Gebduden.

Rechtsgrundlagen: § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit
§ 7 Abs. 3 Nr. 4 BbgNatSchG

Begriundung:

Durch die Minimierung der voll versiegelten Flachen in Bereichen, die nicht von KFZ
befahren werden, soll eine weitgehende Versickerung des Regenwassers vor. Ort
sichergestellt werden. Somit kénnen wichtige Bodenfunktionen wie z.B. die
Versickerung und die Grundwasserneubildung erhalten werden.

Zugleich dient diese MalRnahme der Minderung von Eingriffen in Natur und Landschaft,
die im Planungsgebiet durch die Baugebietsausweisungen zu erwarten sind.
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Begriindung

5. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 - 11 sind pro Grundstiick
mindestens zwei hochstimmige Obstbdume oder ein gebietstypischer,
standortgemaler firstiibergreifender Laubbaum zu pflanzen.

Der Mindeststammumfang der zu pflanzenden B&aume betrigt bei
Obstbiumen 10/12 cm und bei Laubbdumen 14/16 cm. Die Bdume sind zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Rechtsgrundlagen: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB in Verbindung mit
§ 7 Abs. 3 Nr. 8 und 9 BbgNatSchG

Begrindung:

Gebietstypische, standortgemife Laubbiume und Obstbdume bieten vielen, darunter
auch gefahrdeten Tieren Lebensraum. Die in der Umgebung von Ortschaften fraher
zahlreichen Laub- oder Obstbdume sind entweder vermehrter Bebauung oder veran-
derter Gartennutzungen zum Opfer gefallen, so dass nicht nur die von ihnen abhéngi-
gen Tiere gefdhrdet, sondern insbesondere alte Obstbaumsorten vom Aussterben
bedroht sind.

In Biesenthal ist noch ein Grundbestand an Laub- und Obstbdumen in einigen Garten
vorhanden, der auf die friiher weite Verbreitung gerade in Ortsrandlagen hinweist. Hier

sind gehélzbestandene Garten generell ein wesentliches Element der Siedlungsstruk-
turen.

Diese Festsetzung dient zur Wiederhersteliung dieser Strukturen und der Erhéhung der
6kologischen Qualitat.

Die Anpflanzung eines Laubbaumes oder von zwei Obstbdumen je Grundstlck
entspricht der in der Regel ermittelten Baumdichte auf gebietstypischen Grundstuicken.

Bei Laubbaumen gewihrleisten der gewéhite Mindeststammumfang und die Artenwahl
(firstibergreifend) die Entwicklung von mittelfristig pragenden Gehdlzen. Die Pflanzung
von Obstbaum-Hochstammen ist notwendig, um die 6kologischen und &sthetischen
Qualitaten eines solchen Baumes volistdndig und in angemessenem Zeitraum zur
Geltung zu bringen.

Die MaRnahme begriindet sich zudem mit Kompensationsanforderungen aufgrund der
Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch das Bauvorhaben verursacht werden.

6. Im aligemeinen Wohngebiet WA 12 sind pro 200 m? Grundstiicksflache
mindestens zwei hochstimmige Obstbiume oder ein gebietstypischer,
standortgemaBer firstiibergreifender Laubbaum zu pflanzen. .

Bei der Ermittiung der Zahl der zu pflanzenden Biume sind die
Baumpflanzungen auf den nicht (iberbaubaren Grundstiicksflichen gemif
Festsetzung Nr. 8 anzurechnen

Der Mindeststammumfang der zu pflanzenden Béume betragt bei
Obstbdumen 10/12 cm und bei Laubbdumen 14/16 cm. Die Bdume sind zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
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Rechtsgrundlagen: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB in Verbindung mit
§ 7 Abs. 3 Nr. 8 und 9 BbgNatSchG

Begrindung:

Gebietstypische, standorigemafie Laubbdume und Obstbdume bieten vielen, darunter
auch gefahrdeten Tieren Lebensraum. Die in der Umgebung von Ortschaften friher
zahlreichen Laub- oder Obstb&dume sind entweder vermehrter Bebauung oder veran-
derter Gartennutzungen zum Opfer gefallen, so dass nicht nur die von ihnen abhangi-
gen Tiere gefahrdet, sondern insbesondere alte Obstbaumsorten vom Aussterben
bedroht sind.

In Biesenthal ist noch ein Grundbestand an Laub- und Obstbdumen in einigen Gérten
vorhanden, der auf die friiher weite Verbreitung gerade in Ortsrandlagen hinweist. Hier
sind gehdlzbestandene Garten generell ein wesentliches Element der Siedlungsstruk-
turen. Diese Festsetzung dient zur Wiederherstellung dieser Strukturen und der
Erhéhung der 6kologischen Qualitat.

Aufgrund der im WA 12 vorhandenen groRBen Grundstiicksflache wird die Festlegung
der Zahl der zu pflanzenden Baume pro m? Grundsttcksflache definiert und nicht wie in
den Ubrigen alilgemeinen Wohngebieten tber eine direkte Zahlenangabe.

Die Zahl der zu pflanzenden Baume liegt hoher, als auf einer vergleichbaren Flache
von Einzel- oder Doppelhausgrundstiicken in den WA 1-11. Dies begrindet sich mit
Ausgleichserfordernissen, bedingt durch den - im Vergleich zu den Grundsticken im
WA 1-11- geringeren Freiflachenanteil (GRZ 0,3 im WA 1-11; GRZ 0,4 im WA 12). Da
eine Verdopplung der Baumpflanzungen zur Eingriffskompensation ausreicht, kénnen
auf die hier festsetzten Baumpflanzungen, die in der textlichen Festsetzung Nr. 8
festgelegten Baumpflanzungen mit angerechnet werden.

7. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1-11 ist in den Vorgérten der an die
PlanstraBen 1-6 angrenzenden Grundstiicke ist im Abstand von 2m zur
StraBenbegrenzungslinie jeweils ein firstiibergreifender Laubbaum zu
pflanzen. Je StraBenverlauf ist nur die Verwendung einer Art zuldssig.

Der Mindeststammumfang der zu pflanzenden Bdume betragt 14/16 cm. Die
Badume sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Rechtsgrundlagen: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB in Verbindung mit
§ 7 Abs. 3 Nr. 8 und 9 BbgNatSchG

Begrlindung:

Diese Festsetzung dient der Aufwertung und Strukturierung des Siedlungsbildes.

Aufgrund der nur geringen Breite ist im angrenzenden Stralenraum eine Baumpflan-
zung nicht méglich. Zur Wahrung des einheitlichen, durch Baumpflanzungen an
StraBen gepragten Siedlungsbildes, wird deshalb die Baumpflanzung im Vorgar-
tenbereich festgesetzt.
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Der gewahlte Mindeststammumfang ist notwendig, damit die zu pflanzenden Arten die

ihnen zugedachten Okologischen und Immissionsschutzfunktionen zumindest
mittelfristig voll Gbernehmen kénnen.

8. Im allgemeinen Wohngebiet WA 12 sind im Bereich der nicht iiberbaubaren
Grundstiicksflichen zwischen StraBenbegrenzungslinie und Baugrenze 6
gebietstypische, standortgemdfe fristiibergreifende Laubbbdume 2zu
pflanzen. Die Pflanzungen haben einheitlich im Abstand von 2m zur
StraBenbegrenzungslinie und einem durchschnittlichen Abstand von 10m
untereinander zu erfolgen. Pro StraBenverlauf ist die Verwendung nur einer
Art zuldssig. .

Der Mindeststammumfang der zu pflanzenden Bdume betrdgt 14/16 cm. Die
Bdume sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Rechtsgrundlagen: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB in Verbindung mit
§ 7 Abs. 3 Nr. 8 und 9 BbgNatSchG

Begrtindung:

Diese Festsetzung dient ebenfalls der Aufwertung und Strukturierung des
Siedlungsbildes.

Aufgrund der nur geringen Breite ist im angrenzenden Strallenraum eine Baumpfian-
zung nicht moglich. Zur Wahrung des einheitlichen, durch Baumpflanzungen an
StraRen gepragten Siedlungsbildes, wird deshalb die Baumpflanzung im
Grundstlicksbereich zwischen der StralRenbegrenzungsiinie und der Baugrenze
(Vorgartenbereich) festgesetzt.

Der gewahlte Mindeststammumfang ist notwendig, damit die zu pflanzenden Arten die
ihnen zugedachten 6kologischen und Immissionsschutzfunktionen zumindest
mittelfristig voll Gbernehmen kénnen.

9. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1-11 sind entlang der an die
Nachbargrundstiicke angrenzenden Grundstiicksseiten mindestens 1,5m
hohe Strauchgehdlze zu pflanzen. Die Pflanzung hat dicht zu erfolgen, die
Pflanzbreite soll auf jedem Grundstiick mindestens 1m betragen.

Rechtsgrundlagen: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB in Verbindung mit
§ 7 Abs. 3 Nr. 8 und 9 BbgNatSchG

Begrindung:

Diese Festsetzung dient der Aufwertung und Strukturierung des Siedlungsbildes in den
durch Einzelgrundsticke und Einzelhausbebauung gepragten Gebieten WA 1-11. Sie
dient zugleich der Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft, die durch das
Bauvorhaben in diesen Gebieten verursacht werden.
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Durch die gewahlten Breiten- und Héhenvorgaben soll die Entwicklung einer
Heckenstruktur ermdglicht werden, die die ihr zugedachten &kologischen und
Ortsbildfunktionen zumindest mittelfristig voll Ubernehmen kann.

Die ausschlieBliche Verwendung gebietstypischer, standortgemafer, d.h. ékologisch
wertvoller Arten begrindet sich mit Kompensationsanforderungen aufgrund der
Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch das Bauvorhaben verursacht werden.

10. Im allgemeinen Wohngebiet WA 12 sind im Bereich der nicht iiberbaubaren
Grundstiicksflichen mindestens 25 % der Fliache (400 m? mit
Strauchgehdlzen zu bepflanzen. Fiir die Pflanzung dieser Strauchgehdlize
sind ausschliefllich gebietstypische, standortgemiRe Arten zu verwenden.
Die Pflanzung ist aus mindestens fiinf verschiedenen Arten der Pflanzenliste
zusammenzusetzen.

Rechtsgrundiagen: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB in Verbindung mit
§ 7 Abs. 3 Nr. 8 und 9 BbgNatSchG

Begriindung:

Diese Festsetzung dient der Aufwertung und Strukturierung des Siedlungsbildes im
Bereich der grolen zusammenhdngenden Grundstlcksflache im WA 12. Sie dient
zugleich der Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft, die durch das
Bauvorhaben in diesen Gebieten verursacht werden.

Durch die hier mdgliche aufgelockerte Strauchgehdlzpflanzung soll die Entwickiung
einer Grlnstruktur erméglicht werden, die den im Vergleich zu den WA 1-11
veranderten baulichen Rahmenbedingungen Rechnung tragt.

Die ausschlieflliche Verwendung gebietstypischer, standortgemafer, d.h. 6kologisch
wertvoller Arten begrindet sich mit Kompensationsanforderungen aufgrund der
Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch das Bauvorhaben verursacht werden. Der
Umfang der Pflanzung (ca. 400 m?) entspricht dem Umfang von Heckenpflanzungen
auf einer vergleichbar groflen Flache in den WA 1-11.

11. Entlang der an den Plangebietsgrenzen verlaufenden Grundstiicksseiten
sind auf einer Breite von 2m mindestens 1,5 m hohe Strducher und
firstiibergreifende Badume anzupflanzen. Die Strauchpflanzungen haben
dicht zu erfolgen, die Baume sind in einem Mindestabstand von 15m zu
pflanzen.

Der Mindeststammumfang der zu pflanzenden Baume betrdagt bei Laubbau-
men 14/16 cm. Die Baume sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Rechtsgrundiagen: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB in Verbindung mit
§ 7 Abs. 3 Nr. 8 und 9 BbgNatSchG
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Begrtndung:

Diese Festsetzung dient der Aufwertung und Strukturierung des Siedlungsbildes sowie
der Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft, die durch das Bauvorhaben
verursacht werden.

Durch die gewahlten Breiten- und Hohenvorgaben soll die Entwicklung einer
Heckenstruktur ermdéglicht werden, die die ihr zugedachten Gkologischen und
Ortsbildfunktionen zumindest mittelfristig voil tibernehmen kann.

Die zusétzliche Pflanzung von Laubbdumen begriindet sich mit der Lage dieser
Gehdlzpflanzung im Ubergangsbereich zur freien Landschaft. Durch die Kombination
von Strauchgehéiz- und Baumpflanzungen wird eine Vegetationsstruktur erreicht, die
eine Abschirmwirkung gegentber der Bebbauung erzielt.

Die ausschlielliche Verwendung gebietstypischer, standortgemaRer, d.h. 6kologisch
wertvoller Arten begrindet sich mit Kompensationsanforderungen aufgrund der
Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch das Bauvorhaben verursacht werden.

12. Im Bereich der platzartig aufgeweiteten Kreuzungen der Planstralen 1 und 2
bzw. 1 und 3 sind jeweils 4 groBkronige Laubbidume zu pflanzen. Fiir jede
Kreuzung ist nur die Pflanzung einer Baumart zulissig.

Der Mindeststammumfang der zu pflanzenden Biume betrigt 18/20 cm. Die
Bdume sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Rechtsgrundlagen:  § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB in Verbindung mit
§ 7 Abs. 3 Nr. 8 und 9 BbgNatSchG

Begarindung:

Diese Festsetzung dient der Aufwertung und Strukturierung des Siedlungsbildes.

Zur Gewadhrleistung der einheitlichen Gestaltung von pragenden Strukturen des Pla-
nungsgebietes, wird die ausschlielliche Verwendung von nur einer Baumart pro
Kreuzung festgesetzt.

Der gewdhlte Mindeststammumfang ist notwendig, damit die zu pflanzenden Baume
die ihnen zugedachten okologischen und Ortsbildfunktionen mittelfristig Gbernehmen
kénnen.

13. In den aligemeinen Wohngebieten WA 1-11 sind offene Stellplidtze in den
Vorgirten von Baugrundstiicken sind in wasser- und luftdurchldssigem
Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlissigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss,
Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulissig.

Rechtsgrundiagen:  § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit
§ 7 Abs. 3 Nr. 4 BbgNatSchG
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Begriindung:

Durch die Minimierung der voll versiegelten Flachen in Bereichen (Einzelhausbebuung
WA 1-11), die keiner besonderen Belastung durch Haufigkeit und Schwere der sie
befahrenden KFZ unterliegen, soll eine weitgehende Versickerung des Regenwassers
vor Ort sichergestellt werden. Somit kénnen wichtige Bodenfunktionen wie z. B. die
Versickerung und die Grundwasserneubildung erhaiten werden.

Zugleich dient diese MaRnahme der Minderung von Eingriffen in Natur und Landschaft,
die im Planungsgebiet durch die Baugebietsausweisungen zu erwarten sind.

Pflanzliste

Aufgrund von Ausgleichserfordernissen (Verwendung von &kologisch wertvollen,
standortgeméfen Arten) fur die Eingriffe in Natur und Landschaft, die im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes entstehen, wird bei den textlichen
Festsetzungen Nr. 1-3 und 5-12 die Verwendung von Arten der im Teil B (textliche
Festsetzungen) des B-Planes aufgefihrten Pflanzliste verbindlich festgesetzt.

3.9 Festsetzungen zur Gestaltung

Im Bebauungsplan werden MaRgaben zur Gestaltung der baulichen Aniagen sowie zu
den strallenseitigen Einfriedungen getroffen.

Mit den Festsetzungen zur Dachgestaltung und zu fassadengestaltenden Materialien
soll ein harmonisches Siedungsbild gewihrleistet werden, ohne dabei besondere
Einschrankungen des individuellen Bauens zu bewirken.

Die MaRgabe zu den straRenseitigen Einfriedungen soll zuséatzlich zu einem
harmonischen StraRenbild beitragen.

3.10 Sonstige Festsetzungen

Im Plangebiet wird eine vorhandene Leitungstrasse durch die Festsetzung einer 3,0 m
breiten, mit Leitungsrechten zugunsten des fir diese Leitungen zustandigen
Unternehmenstragers zu belastende Fliche, in ihrem Bestand gesichert.

Diese Leitungstrasse befindet sich zwischen den Baufeldern 1 und 2 bzw. zwischen
der 6ffentlichen Grunfidche an der Kirschaliee und der Planstrate 1. Diese Flache darf
nicht Uberbaut werden und ist allenfalls mit leicht zu beseitigenden Befestigungen oder
Bepflanzungen zu versehen.

Eine zweite Leitungstrasse verlauft zwischen der Planstrafie 3 und der in der Mitte des
Plangebietes liegenden éffentlichen Griinflache. |hr urspringlicher Verlauf Gber das
Baufeld des WA 12 wird aufgegeben und in den Bereich der Zuwegung zur 6ffentlichen
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Grinflédche verlegt. Die Festsetzung einer Leitungstrasse ist hier nicht erforderlich, da
die Leitung keine private Bauflache beriihrt und davon auszugehen ist, dass sich die
fur die offentlichen Griinflachen und die fur die Leitungsfiihrung und —unterhaltung
zustandigen Trager beziglich Verlauf und Trassenanlegung miteinander verstéandigen.

3.11 Hinweise

Im Bebauungsplan sind Hinweise folgender Fachbehérden enthalten:
1. Untere Denkmalschutzbehdrde, Bodendenkmalpflege

Laut Hinweis der Denkmalschutzbehtrde ist im Plangebiet mit hoher
Wabhrscheinlichkeit mit Bodendenkmalen zu rechnen. Da jedoch die genaue Lage und
Ausdehnung des Bodendenkmals nicht bekannt ist, ist zunachst eine archaologische
Voruntersuchung in Form von Baggerschnitten erforderlich um gegebenenfalls die
dann notwendige denkmalpfiegerische Dokumentation durchfiihren zu kénnen.

Nach Rucksprache mit der Denkmalschutzbehérde ist es jedoch nicht erforderlich, das
Plangebiet als Bodendenkmal in den Bebauungsplan nachrichtlich einzutragen. Es wird
als ausreichend gesehen diesen Sachverhalt als Hinweis im Bebauungsplan deutlich
zu machen mit der Maflgabe, dass bei Funden im Zuge der ErschlieBungs- und
Baumalnahmen die untere Denkmalschutzbehérde umgehend zu informieren ist,
bevor Zerstdrungen eine Dokumentation des Bodendenkmals unmdéglich machen.

2. Amt far Immissionsschutz

Angesichts der, dem Plangebiet benachbarten, Klaranlage ist der folgende Hinweis in
den Bebauungsplan aufzunehmen:

Der unmittelbare Einflussbereich der Klaranlage wirkt mit einem Radius von 115 m bis
in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Innerhalb dieses Radius kdnnen in bis
zu 5% der Jahresstunden Geruchsimmissionen wahrnehmbar sein (vgl. Kap. 2.5).

Zwar wurde diesem Sachverhalt mit der Anordnung der Baufeider bzw. der Anordnung
der abstandsbildenden éffentlichen Griinflache bereits weitgehend Rechnung betragen,
einzelne geplante Baugrundstlcksbereiche jedoch kénnen dennoch von
Geruchsbelastigungen betroffen werden. Dieser Bereich wird deswegen im
Bebauungsplan mit einer Grenzlinie gekennzeichnet und mit dem Hinweis auf
eventuelle Geruchsbelastigungen versehen, um den kunftigen Nutzern und Bewohnern
Klarheit Gber eventuelle Beeintrachtigungen zu verschaffen.

Eine Festsetzung einer Flache fir Maftnahmen gegen schadliche Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes kommt hier nicht infrage, da
besondere Malnahmen oder Vorkehrungen nicht definiert werden kénnen.
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V. Auswirkungen der Planung
4.1 Auswirkungen auf die Umwelt

Die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt sind im Rahmen des
Grinordnungsplanes (Uberarbeite Fassung und deren Ergénzung; Okologie & Planung,
Januar, bzw. Juli 2002) unter fachlicher Abstimmung mit der zustdndigen
Naturschutzbehdérde ausfluhrlich dargestelit.

SchwerpunktmaRig sind hier die Auswirkungen der durch die Ausweisungen im
Plangebiet zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft gemal § 1a BauGB
betrachtet worden. Demnach wurden insbesondere die Auswirkungen der Planung auf
die Schutzgiiter Boden, Arten und Biotope sowie Landschaftsbild als erheblich
eingestuft und planungsrechtlich bericksichtigt.

Schutzgebiete, wie das westlich des Planungsgebietes gelegene FFH-Gebiet
"Finowtal-PregnitzflieR" oder geschutzte Biotope gemal § 32 BbgNatSchG sind nicht
betroffen.

Bezogen auf das Schutzgut Boden stellt die Neuversiegelung von ca. 1,77 ha Flache
die wesentliche Auswirkung dar. Da Entsiegelungsmdglichkeiten im Plangebiet nicht
vorhanden sind, gilt das Minderungs- und Ausgleichsgebot.

Eine deutliche Minderung des Eingriffsumfanges fand bereits durch die Reduzierung
der maximal Uberbaubaren Grundfliche im Baugebiet von 48% (GRZ von 0,4 zzgl.
Uberschreitungsméglichkeiten gemal § 19 BauNVO fir alle WA) auf 30% (GRZ 0,3
ohne Uberschreitungsméglichkeiten) im Rahmen der B-Plan-Uberarbeitung nach
Auswertung Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange vom November 2001
statt. Hiernach reduzierte sich die Neuversiegelung von 2,5 ha auf 1,73 ha.

Die nunmehr im Rahmen des Anderungsverfahrens erfolgte geringfligige Erhéhung der
GRZ im WA 12 von 0,3 auf 0,4 bewirkt lediglich eine Versiegelungszunahme um ca.
415 m2, d.h. von 2,5% bezogen auf die Gesamtversiegelung (vgl. GOP). Insgesamt
kann somit weiterhin von einem deutlich geminderten Eingriffsumfang ausgegangen
werden.

VermeidungsmaRnahmen in Bezug auf das Schutzgut Boden, hier insbesondere auf
den Bodenwasserhaushalt, wie eine weitgehende Vor-Ort-Versickerung des
Regenwassers von Bauflichen und Strallen, ergénzt durch textliche Festsetzungen
zum wasser- und luftdurchldssigen Aufbau von FuBwegen in Grinflachen und
Stellplatzen sowie Zufahrten in den Baugebieten WA 1-11 (vgl. Textfestsetzungen Nr.
7.4 und 7.13) bleiben weiterhin erhalten.

Ausgleichsmalnahmen in Form von Bodenaufwertungen finden im Bereich der
éffentlichen Grunfiachen und nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen Gberall dort statt,
wo im Bestand verdichteter Boden vorherrschend war (ca. 4.800 m?).

Zusétzlich  erforderliche  Ausgleichsmaflinahmen  werden in Form  von
Entsiegelungsmafnahmen (Gebaudeabriss und Wegeentsiegelung) im stdlichen
Randbereich der ehemals militdrisch genutzten Flachen am Heideberg vorgenommen.

Okologie & Planung / Niemann + Weineck 05 /2003 30



B-Plan Wohngehiet Kirschallee, Stadt Biesenthal

——— T

Begriindung

Durch die mit der Plananderung verbundene Erhéhung der Versiegelung wird der
Entsiegelungsumfang auf der Ausgleichsfliche auf dem Heideberg von ca. 4.400 m?
auf 4.900 m? vergréRert. Die planungsrechtliche Sicherung dieser Malnahmen erfolgt
Uber einen stadtebaulichen Vertrag.

Insgesamt werden die Eingriffe in Bezug auf das Schutzgut Boden somit zu grof3en
Teilen kompensiert.

Bezogen auf das Schutzgut Arten und Biotope bewirken die geplanten Ausweisungen
einen Verlust von ca. 5,12 ha Ackerbrache. Dem gegenlber steht eine Neuanlage von
sffentlichen und privaten Grinflachen von 3,80 ha, so dass ein Verlust von ca. 1,32 ha
Biotopflache verbieibt.

Gegenliber der als Satzung beschlossenen Planfassung hat sich also der Verlust an
Biotopflache nur geringfiigig um 415 m? erhéht.

Der Verlust kann durch Gehélzpflanzungen im Bereich der 6ffentlichen Grunflachen
(vgl. Textfestsetzungen Nr. 7.1- 7.3) im Plangebiet nur teilweise ausgeglichen werden.

Zusatzlich sind AusgleichsmaRnahmen auRerhalb des Plangebietes notwendig. So
wird eine ca. 0,6 ha groRe Flache direkt westlich des Plangebietes durch
Strauchgehdlz- und Baumpflanzungen &kologisch aufgewertet. Zusammen mit
BiotopaufwertungsmafRnahmen auf den Entsiegelungsflachen am Heideberg (s.0.)
kann der Eingriff in Bezug auf das Schutzgut Arten und Biotope vollstandig
kompensiert werden. Der erhohte Biotopverlust der hier vorliegenden
Anderungsfassung wird durch die entsprechende VergréRerung der Ausgleichsflache
im Bereich Heideberg kompensiert. Die Sicherstellung der Durchfiihrung der
Ausgleichsmafinahmen am Heideberg erfolgt tiber einen stadtebaulichen Vertrag.

Die Entwickiung von Gehélzpflanzungen auf den 6ffentlichen Granflachen an der
Kirschallee und der Ausgleichsflache direkt westlich des Planungsgebietes dienen
zugleich der Minderung von Immissionsbelastungen (Geruchsbelastungen), die vom
westlich der Kirschallee gelegenen Klarwerk der Stadt Biesenthal ausgehen kénnen
(vgl. Kap. 8.4).

Aufgrund der geplanten baulichen Entwicklung auf bisherigen Freifiachen in
Stadtrandlage ist eine Verinderung des Landschaftsbildes zu erwarten. Durch
Baumpflanzungen auf den Grundsticken und im Straleniand (vgl. textliche
Festsetzungen 7.5, 7.6, 7.7 7.8) sowie insbesondere durch Hecken- bzw.
Strauchgehélzpflanzungen  entlang der  Grundstlicksgrenzen  (vgl. textliche
Festsetzungen Nr. 7.9 und 7.10) wird eine Durchgrinung der Siedlung und die
Entwicklung eines griingepragten Siedlungsrandes erreicht. Hierdurch wird der Eingriff
in Bezug auf das Landschaftsbild kompensiert. -

Die Durchluftungseigenschaften des Gebietes werden durch die geplante Bau- und
Freifiachenstruktur mit niedriger Bauweise (vgl. Festsetzungen zu Art und MalR der
Nutzung) sowie einem hohen Anteil an Vegetationsstrukturen nicht grundsétzlich
beeintrachtigt. Somit sind keine erheblichen klimatischen Auswirkungen zu
verzeichnen.
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4.2 Auswirkungen auf den Haushalt
Alle anfallenden Kosten werden auf die Grundstucke umgelegt.

Die ErschlieRung des Gebietes erfolgt abschnittsweise, entsprechend der
Vermarktung.

4.3  Auswirkungen auf die Eigentumsverhiltnisse

Bodenordnende Mafinahmen sind nicht notwendig, da es sich im Wesentlichen um ein
Flurstuck handelt.

Im Bereich der Schiitzenstrale, Wohnblock und Garagenkomplex sind die
Fiurstiicksgrenzen zu korrigieren und festzustellen.

4.4 Sonstige Hinweise

Der ErschlieBungstrager schlieft mit der Stadt Biesenthal einen Durchfihrungsvertrag
ab.
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Anhang

Stadtebauliche Werte

Versiegelte/unversiegelte Flache

| Nutzungstyp
versiegelt gesamt

Baufldche (gesamt 41.362 m? ) versiegelt
davon WA 1-11 GRZ 0,30 (36.423,0 m?)
davon WA 12 GRZ 0,4 (4.930,0 m?)

ErschlieBungsflache versiegeit
gesamt 6.429 m2 davon 79 %

Siedlungsgrin Gartenflache
6ffentliche Griunflachen
StralRenbegleitgrin

Gesamt

Okologie & Planung / Niemann + Weineck 05 / 2003
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GroRe

17.981,0 m?

12.902,0 m?

(10.930,0 m?)

(1.972,0 m?)

5.079,0 m?
28.460,0 m?
8.234.0 m2
1.350,0 m?
56.025,0 m?

RN 5 - -


WOW002
Textfeld





PLANZEICHNUNG TEIL A

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (TEXT TEIL B)

PLANZEICHENERKLARUNG

WA [A]-i] o
03|69

-]

D vermmieis POuEIAegH BnEET San MNAN des
mmmmmh

m Plbize volMAndla m

Sle lst dar

B g Mmey

Plangrundlage:
M: 1:500,

WA fi2}) v
04|68

ehar Lagopias, Blosonthal Fiur 6, FlureMick 124/6, An der Kirechalise
Vipmiassungablro Peschmann / Martin, Bamau, Aprl 2000

Mastab 1:1.000

0510 20 30 4 50

100m

sy S04 F000 Redc It et Purd1 3

VERFAHRENSVERMERKE

= L
i

“”Ta
o\ Ly
D ffrinratim

ey vt 8

fosinth o

| eisvorthal, don 6034893

Die fr Raumordaung

ilgeman §240 5 Aba, 1
Batz AN |MBLVm .AAM 3

Bissantnal, dan & DA 103, t:

Ihnl—lu-

e e

-Il ‘SMIMM

Ue Sudvpardrairiinasieg
Tofbsrslchs deu bermits s Astparsg b

Blosantnal don . €. 0% Jaod.

had i

iﬁ;_x(l'[dll “':_:.:6‘%'
E

e e W TGRS

P e Lt

4%-

Borgerbolaigung nach § uu nq‘tmun RN

Dis frhzskige
durchgultihst worden »
Die frarzaltige

durchgafhrt worden.
Blnacts, fut

Il |

oriadblich bekanni gomach| wrmkn

Bievonthal don .5, 0.8 7483

Biosonthel, den ., o Blagalabdruck Oer Amiadirertor

:.vo m
TR B gerdi 4 4 Ane 1

Bleseontha, don £, 03,2003, _

Dio Bebauungaphnsalzung, bastshend wes
(Ted ® ) wird hiarmit avsgalertipl

elasental, dan 48: 44, 03

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (TEXT TEIL B)

1. Artder baullchen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 - § 11 BauNVO)
14 unwwmnmawnm

Low acubs Lk, Borank-u
Wit R4 WA
2. Anlagen iy KrehIche, fusury, oziele, go Chewcho Lnd portiche weckn
12 ~ -. 2 Bsunvo Hutzungan:
iﬂh:- TN e,
4 Germnba ¥
5 Tankstanan,
2, Mll der baullchen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr, 1 Bau@B, § 16 BauNVO)
asbanigs Grandfilchentah darf durch:
1 Muu il bven Zuishaan

R e S L T

Suauchgehtdizs for Groniichen und Sediungsgrin mit Planzbindung
@rduoher

ey wwber {8 13 A0 8 Bedivdy

. Bauweise, Baullnien und Baugrenzen (§ 9 Aba. 1 Nr, 2 BauGB, § 23 BauNVO)

21 I Bt s 3 wige iy Bawrwaiss sind lnnarialh du/ fatigeratuian
32 1 Baugr

. Nebenanlagen

b Oy
0n02 BaUNV vl Dttt snpen D
. Bteliplitzs und Garagen (§ 12 BauNVO)

e e

M-lnl

_m

Ty

e Hohe % %:u |N11Ml %.mj_ =
%\mn % ”duﬂz. R et ‘.@

n?'

ot
win
1 Al 1 Nr. 26 BauGB) B
I-mmm i A
mkﬂ =| m”hhu\;hh-.um MMP&:Q\‘-:‘
B
P, b e—ler = e e}
gl P e
T2 G ierdte OerATa W o | L B B, B Wl Lrdehbdag vy
Ik 1 Lautgshaky i s Pacerute 4 1 600 Wkt B o o e
b Pt erdpieny TN
[ bl wetartara A ot Pobats o o i, £
B il mﬂm.-mm
ToL v ot aas e kit Y 10 = Gt i s e Do 2/t O

73 mmnﬁmmbm-—“-mwm-
ki g 3t It
P e Preann.

Taals b
74 n‘mmmm uu-mu 40 Babarngrg e
Butourin v Wt P vt '“m‘.
mmmm-.mwmu
7.8 m-ummm wm‘
e T

“d ”m L
78 Prcrgata BA 11w s 00 00 Grnm GO aACRE A e hisfamengs
ot vt s e b

: Prdsaiite ‘atmen]
Pk JeParrvenben (N Pt
Mmm B [P wecte)
o) e e
iaks corpriatira) s W (Tt riga}
e Foa Gl et
mmm Fines frta e
Erpiniaase g Wbl e g e
8.
1 Dsahformen/Dechneigungen
- » anew
PR (X B30 b g e 35 b2 hin 2
7 Gauban
W—' Pbetny W eetas M Senta
Tt v G ot s M lﬂmw Mvidn.
m.ﬂnﬂq-w-ﬂ“ 'mlhl e Tty o0 Dae
il wne: ) et sl sints
P B
<M s olovanichaongen p 2 Probessciun

R
4. Einfriedungen

s Fivre o) W iy
m“lﬂl\m “m?:m

B Hoiz)

Bodendenkmalpfisge

B e Ay e el

mmum

wum irarinmeiquond § 18 ALt 1y

Hinwels: Immisslonsschutz

nig A
hagteny i 8 basa el afras
<t . I:m TA Lufi, Anhang &
[T XT ey

uuu-- -_" o W s AL bt
l-_cutm E e

aLbrmaa 14710 6
St .

TT 0 o adgmanan.

PLANZEICHEN OHNE NORMCHARAKTER

m\"& 311 510 ! I:m'—l
o Ll et
bl e wmguwmn—n%‘mum

A 13 050 B A M (L Clomd bbb st

[
A5t won S ' ol
m:— rarag e ﬂﬂ\ re Bloew

700 Wihrgutded WA 11 nh-\ o et ta e Pt b
. ml’l Il'wz et w.mzhm- e

.Mm

A e '-_“.
vt um [ uu—-—-muum
-mﬁumnm
P Pusgreden | wnd B lite. hﬂ T

Nt B PLacdey s
T e O .l--ln-.u

WMM
1 B Vg ma vs B i
At P nkibhe s A - el AT RIS | maverdnh Poapprile
P TR T Wl MRAAA Und D e Tl ey
74-73,75-T2 st Plangiui 21 vervedan.

s
RA L ) Badanaan
Bt Belsege wm

Bt |

o
L

]
Blaseatial, don . 6232603 \'.{

b
Fedtosing? Kt ¢

5.".:‘“2&'?5

Basetha gon - 0:03; 2203

RERE e ——

Eofe e, S Autharg - mm;
[

Dlwr e
i s i do!

faigea { $348 Are.
wpriten | § 44, 42
e Balzang i g

Blosonthal, den (442 A

Attan) Kurtivdniok = Gralirmaige Artan
Laubbaume Mabargraend:

m mu—mvm)
m-‘-m i e et
o Rkt Eotieapex et vt
LI P

Mlhl'l‘u-' e 3T HEICA W B
Bamaiune (Frut ownn i S2ean} B [P ey,

vorhandsne Bebsuting (Nurtzung sloha suich Beschriflung)

Wohnhauser

e

Liegenschafien und Venmessung

QGebiude mi gewerblicher oder Nebannutzung

P = Flurstcksbegrenzungen
Flurstiioksbezelchnungen
L Hohenangaben
Galdnde und Vegetation Tellungavomchlag
wommr|  Boschungen [ R I e
@ Erdaufechttungen f"; ~f] apnle Yehung o Bauteidsr

=" Wege unbsfesligl i |

(@) 2 Firsirichtung

v S Béume T4 Geclaungeampfeniung
ks Orasfldchen
LR Gartanfachen @ Ketraniage

Stralen, Wege, Befestigungen, Einfriedungen
=" beleatigle Siraden

AEE Assenanlegen

—_— Ziuna

@ befestigte Fidchan (Befon, Platien uew.)

an Parkflachen

Schahl

Waaseriatung

vorhandene Abwassereliung

Eleidromant

Lichtmast

°
—
'
[

Art und Ma® der baulichen Nutziing
(§ 6 Aba. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemelnes Wohngeblal
(§ 4 BauvO)

1] 2ahl der Voligeschosse

03 Grundfachenzaht (GRZ)

0,6) Geachobfitichenzahl (QFZ)
Bauwelse, Baullnlen, Baugrenzen
(&9 Aba, 1 Nr, 2 BauGB)

o/a offene Bauwsise / abwalchends Bauwelse
Beugrenze

Verkehrsflachen
{88 Abs, 1 Nr, 11 und Abs. @ BauGB)

[ ] Btentiche Sieltiche

Zwackbeatimmung : Verkshrebaruhigler Berelch

Grinfiachen
169 Abin, 1}, 18 uret Aba. € Bauai)

Grinfischen
&ffentiich
Zweckbestimmung:
Parkaniage
I—l_l 2Zwsckbastimmung:
Splefpiatz
F Huttungeog i und Flachi
2um Schutz, sue Pllegye uni zur Entwicklung von Nistir unt |
(§ 9 Abs, 1 Nr, 20 und 25 BauGB)
Zum Sehutz, zur

=

Pllogl und Emmm Hakir und Lan dschaft
(59 Abs. 1 Nr. 20 BsuGB)

Sonstige Planzelchen

= mh L . 7 des

= L Fiachan
L @renzs des riumlichen Geltungsbarelchs

Biergich in dam Gerachaimmiasionen zu srwarten eind -
mnchekchBiohe

STADT BIESENTHAL

BEBAUUNGSPLAN
WOHNGEBIET "AN DER KIRSCHALLEE"

Im Auftrag der STEG

Sladtentwicklung Sadwast
Gemalnnitzigs GmbH
Buntzalatraie 3
12626 Berfin
Okologle & Planung I Basarrpsarted vy Hinmann + Walneck
Birkbuechstralle 62 Stubsnrauchatralie 72

12187 Bertin
Tel : 030/ 302 80 70
Fex: 030 / 308 14 588

12181 Berfin
Tel: 030 {3061 2198
Fax: 030 /3081 21 99

Planfassung vom November 2002









