Aufhebung Bebauungsplan Nr. 1 ,Ortsmitte” — Anlage zur Begriindung (Prifbogen)

Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 1 ,,Ortsmitte“ der
Stadt Hohen Neuendorf — Entwurf: Stand Januar 2026

Anlage zur Begriundung: Prufung der planungsrechtlichen
Situation innerhalb des Geltungsbereichs des
aufzuhebenden Bebauungsplans Nr. 1 als Grundlage fir
die Abwagung der Belange

Vorbemerkung zur Methodik und Darstellung innerhalb der Prifbégen

Um zu prifen, ob und inwieweit durch die Aufhebung des rechtsunwirksamen Bebauungsplans
Nr. 1 ,Ortsmitte” private oder 6ffentliche Belange beriihrt werden, wurde unter anderem die in
den folgenden Priifbogen (Steckbriefe) dokumentierte Erhebung und Ermittlung der
planungsrechtlichen Situation vorgenommen.

Diese Prufung erfolgte zur strukturierten Erfassung aller Flursticke innerhalb des
Geltungsbereichs gegliedert nach Pruf- bzw. Teilgebieten. Diese Gebiete wurden nach
stadtebaulichen und funktionalen Gegebenheiten abgegrenzt (siehe Ubersichtskarte zu den
Teilgebieten in der Anlage 2). Dabei wurden die Teilgebiete nicht isoliert betrachtet, sondern
immer im Zusammenhang mit der fur die jeweilige Einordnung relevanten Umgebung.

Der Darstellung in den nachfolgenden Prifbdgen pro Teilgebiet lag zudem eine fur jedes
einzelne Flurstick in den Teilgebieten erfolgte detaillierte Bestandsaufnahme in
Tabellenform (Bestandsaufnahme-Tabelle) bzgl. der Art der baulichen Nutzung, der GréRRe
der Grundstlicke, der Grundflache der Hauptnutzungen in m? und der Geschossigkeit
zugrunde. Als Grundlage dienten die ausgewerteten Baugenehmigungen sowie hilfsweise,
falls die Bauakten nicht vorhanden oder unvollstandig waren, eigene Erhebungen durch eine
Bestandsaufnahme vor Ort bzw. die Auswertung des allgemeinen Liegenschaftskatasters. Die
nach § 34 BauGB zulassige Grundflache (als Teilaspekt des Malies der baulichen Nutzung)
wurde aufgrund der jeweils pragenden Bebauung ermittelt, den Festsetzungen nach dem B-
Plan Nr. 1 gegenubergestellt und die Differenz der planungsrechtlichen Einordnung zum B-
Plan-Rechtsschein fur alle Flurstlicke ermittelt.

Zur besseren Lesbarkeit erfolgt in den nachfolgenden Priufbégen immer, aber auch nur dann
ein Bezug auf einzelne Flurstlicke, wo dies zum Verstdndnis der daraus folgenden
Einschatzungen notwendig erschien. Auf die Bestandsaufnahme-Tabelle, die Gegenstand
der Verfahrensakten ist, kann bei Bedarf auf Nachfrage zurtickgegriffen werden.

Anmerkung: Die Vorgaben zur Dachform aus den Nutzungsschablonen (Festsetzungen)
wurden nicht als Kriterium in den Prifbogen Glbernommen. Die Dachform und -gestaltung ist
kein Aspekt, der beim Einfligen eines Vorhabens in die ndhere Umgebung nach § 34 BauGB
zu beachten ist.

Die unter dem Punkt Abwagung aufgenommenen Schlussfolgerungen stellen die
wesentlichen Gesichtspunkte im Hinblick auf die ermittelten Aspekte kurz dar. Weitere
Abwagungsgesichtspunkie sind in den Ubrigen Verfahrensunterlagen (Begriindung
einschlief3lich Umweltbericht, Abwagungstabellen) enthalten.
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Priifbogen / Steckbrief Muster

Steckbrief fiir Flache Nr.

Ausgangsdaten

Verortung innerhalb des Plangebiets

Flurstiicke Nr. / Flur

Anschriften / Hsnr.

Aktuelle Nutzung

Festsetzung im rechts-unwirksamen
Bebauungsplan (Rechtsschein)

Planzeichnung + Nutzungsschablone

Planungsrechtliche Einordnung
(ohne den Bebauungsplan)

Liegt ein 34er-Bereich vor? (Bebauung,
Zusammenhang, Ortsteil)

Welche Nutzung/Bebauung ist nach §
34 zuldssig?

MaRgebliche ndhere Umgebung

Einflgen — Art der baulichen Nutzung

Einflgen — MaB der baulichen Nutzung

Einfligen - Bauweise

Einfligen — Uberbaubare
Grundstiicksflache

ErschlieBung gesichert

Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéaltnisse, Ortsbild nicht
beeintrachtigt

Liegt ein AuRenbereich vor? (§ 35
BauGB)

Unterschied
»Rechtsschein“/Planungsrechtliche
Einordnung

Gibt es bzgl. der Bau- bzw.
Nutzungsmaglichkeiten einen
Unterscheid zwischen dem
Rechtsschein und der
planungsrechtlichen Lage?

Abwagung:

Eigentuimerbelange

Stéadtebauliche Belange

Entsteht ein Planungserfordernis

Abwéagungsergebnis
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Einzelbogen zu den abgegrenzten Prifbereichen

(Steckbriefe)

Siehe Ubersichtskarte als Anlage (Norden: N1-N11; Mitte: M1-M4, Siiden: S1-S5)

Norden:

Steckbrief fiir Flache Nr.

N1

Ausgangsdaten

Verortung innerhalb des
Plangebiets

Nordosten des Plangebietes, westlich der Briesestralle

Flur, Flurstiicke

Flur 2; 798/3, 798/1, 794/2
798/2, 798/1 (StralRenflachen)

Anschriften / Hsnr.

Wilhelm-Buchholz-StraRe Nr. 23, 22, 21, 20, 24, 19
Briesestrale Nr. 1, 1A, 1B, 2A, 2, 2B, 3, 3A. 3B

Aktuelle Nutzung

Insgesamt 5 Mehrfamilienhauser, jeweils drei
Vollgeschosse; das Gebiet durchquerende Straflie
(Wilhelm-Buchholz-Stral3e)

Festsetzung im rechts-
unwirksamen Bebauungsplan
(Rechtsschein)

Planzeichnung +
Nutzungsschablone

Nutzungsschablone Nr. 8
Reines Wohngebiet
Baugrenzen

Zahl der Vollgeschosse: I
GRz 0,6; GFZ: 0,8

Offene Bauweise

Nur Hausgruppen zuldssig

Textfestsetzung Nr. 3: zusatzlich Ausbau des
Dachgeschosses als Vollgeschoss zulassig.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Planungsrechtliche Einordnung
(ohne den Bebauungsplan)

Liegt ein 34er-Bereich vor?
(Bebauung, Zusammenhang, Ortsteil)

Ja. Der Bereich ist als 34er-Bereich einzuordnen: alle
Flurstiicke sind mit Mehrfamilien-Wohnhausern bebaut.
Sie bilden fur sich betrachtet und im Zusammenhang mit
der mal3geblichen Umgebung einen
Siedlungszusammenhang.

Welche Nutzung/Bebauung ist nach §
34 zuldssig?

MaRgebliche ndhere Umgebung

Flache N1 selbst und umgebende Wohnbebauung
westlich (an Birkenwerderstraf3e), nérdlich (an der
Wilhelm-Buchholz-StralRe) und 6stlich (an der
Briesestralle).

Einfigen — Art der baulichen Nutzung

Wohnen. Faktisches Reines Wohngebiet.
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Einfliigen — MaR der baulichen
Nutzung

Drei Vollgeschosse; Innerhalb des Bereichs verfiigen alle
Wohngebaude Uber drei Vollgeschosse. Umgebende
Bebauung unterschiedlich: zwei bis drei Vollgeschosse

Mafstab flir zuldssige Grundflache:

Wilhelm-Buchholz-Str. (Flst. 798/3) - 1392 m?
Auf 794/2 und 798/3 drei Gebaude mdglich

Einfigen - Bauweise

Offene Bauweise

Einfligen — Uberbaubare
Grundflache

Faktische vordere Baugrenze in Form einer 5m-breiten
Vorgartenzone

ErschlieBung gesichert

Ja (Briesestralte und Wilhelm-Buchholz-Stral3e)

Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse, Ortsbild nicht
beeintrachtigt

Voraussetzungen gegeben.

Liegt ein AuRenbereich vor? (§ 35
BauGB)

Nein

Unterschied
»Rechtsschein“/Planungsrechtliche
Einordnung

Gibt es bzgl. der Bau- bzw.
Nutzungsmadglichkeiten einen
Unterscheid zwischen dem
Rechtsschein und der
planungsrechtlichen Lage?

Bzgl. der Geschossigkeit kein Unterschied, wenn die
Textfestsetzung Nr. 3 berlicksichtigt wird (Dachgeschoss
als zusatzliches Vollgeschoss mdglich, d.h. insgesamt drei
Vollgeschosse).

Im Hinblick auf die zuldssige Grundflache ist nach § 34
BauGB jedoch ein geringeres MaR an Uberbauung
zulassig.

Abwagung:

Eigentimerbelange

Nach § 34 BauGB kdénnen drei Vollgeschosse errichtet
werden, was dem B-Plan-Rechtsschein und der
tatsachlichen Bebauung entspricht; insoweit bestehen
also keine Auswirkungen auf die Eigentimerbelange.

Die geringere Uberbaubarkeit nach § 34 BauGB stellt fiir
die Eigentimer eine Einschrankung ihrer
Nutzungsmaoglichkeiten dar.

Stadtebauliche Belange

Stadtebaulich sind keine wesentlichen Anderungen bzw.
Konflikte zu erwarten.

Entsteht ein Planungserfordernis

Nein

Abwiagungsergebnis

Die Authebung des Bebauungsplans ohne unmittelbare
Neuaufstellung eines B-Plans ist bzgl. des gepriften
Teilbereichs abwagungsgerecht.
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Steckbrief fiir Flache Nr.

N2

Ausgangsdaten

Verortung innerhalb des
Plangebiets

Im Norden des Plangebietes (zwischen Briesestralie,
Helmut-Just-StralRe, Stralle Am Langen Berg, Griinzug
Am Langen Berg).

Flurstiicke Nr. / Flur

Flur2und 4; 77,78, 79, 163, 1014, 1015, 1016/1, 1016/3,
1016/4, 1017/1, 1017/2, 80/4, 81/1, 81/2

Anschriften / Hsnr.

Briesestralle Nr. 80, 81, 82
Helmut-Just-Strale Nr. 38, 38A, 39

Am Langen Berg Nr. 36, 37, 38, 39

Aktuelle Nutzung

Mehrfamilienhaus (dreigeschossig) auf Flurstick 77 (Flur
4); ansonsten: Uberwiegend eingeschossige, auf drei
Flurstiicken bis zweigeschossige Einfamilien-Wohnhauser
mit gartnerisch genutzten Bereichen. Bebauung z.T. auf
dem der StralRe zugewandten Grundstlcksteil, z.T. im
ruckwartigen Grundsticksteil — insgesamt uneinheitlich.
Einzelne nicht mit Hauptgebauden belegte Flurstlcke sind
vorhanden.

Festsetzung im rechts-
unwirksamen Bebauungsplan
(Rechtsschein)

Planzeichnung +
Nutzungsschablone

Nutzungsschablone 9

Reines Wohngebiet
Baugrenzen

Zahl der Vollgeschosse: |
Nur Einzelhauser zulassig
GRZ 0,4; GFZ: 0,6
Offene Bauweise

Textfestsetzung Nr. 3: zusatzlich Ausbau des
Dachgeschosses als Vollgeschoss zulassig.

Planungsrechtliche Einordnung
(ohne den Bebauungsplan)

Liegt ein 34er-Bereich vor?
(Bebauung, Zusammenhang, Ortsteil)

Ja, das Teilgebiet N 2 ist als 34er-Bereich zu qualifizieren:
Es liegt eine Bebauung mit Wohnhausern auf fast allen
Baugrundstlcken vor. Mehrere eingestreute, nicht mit
Hauptwohnnutzungen belegte Flurstiicke unterbrechen
den Siedlungszusammenhang nicht. Der Bereich bildet
trotz der uneinheitlichen Bebauung (bzgl. Geschossigkeit
und Lage der Bebauung auf den Flurstlicken) einen
erkennbaren Siedlungszusammenhang und ist
eingegliedert in die umgebende Wohnbebauung.

Welche Nutzung/Bebauung ist nach §

34 zulassig?

MaRgebliche ndhere Umgebung

Teilgebiet N2 selbst und die umgebende Wohnbebauung
westlich der Briesestral3e, noérdlich der Helmut-Just-
Stralle und o6stlich der Stral’e Am Langen Berg. Der
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sudlich angrenzende Baumbestand des Griinzugs Am
Langen Berg bildet eine optisch wahrnehmbare Zasur und
begrenzt den Siedlungszusammenhang.

Einfigen — Art der baulichen Nutzung

Wohnen; faktisches Reines Wohngebiet.

Einfligen — MaR der baulichen
Nutzung

Ein- bis dreigeschossige Bebauung. Je nach Lage des
Baugrundsticks innerhalb des Gebietes.

Malstab flir zuldssige Grundflache:

Fir Briesestr./Helmut-Just-Str. 39: Briesestr. 80 — 292 m?
Fir Gbrige: Am langen Berg 36 — 114 m?

Einfigen - Bauweise

Offene Bauweise

Einfligen — Uberbaubare
Grundstiicksflache

Faktische vordere Baugrenze in Form einer 5m breiten
Vorgartenzone

ErschlieBung gesichert

Uberwiegend: Ja (BriesestralRe, Helmut-Just-StralRe, Am
Langen Berg); Flurstiick 1017/2 ist nicht erschlossen

Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse, Ortsbild nicht
beeintrachtigt

Bei Wohnbebauung Voraussetzung gegeben.

Liegt ein AuRenbereich vor? (§ 35
BauGB)

Nein.

Unterschied
»Rechtsschein“/Planungsrechtliche
Einordnung

Gibt es bzgl. der Bau- bzw.
Nutzungsmoglichkeiten einen
Unterscheid zwischen dem
Rechtsschein und der
planungsrechtlichen Lage?

Ja, und zwar bzgl.:

Zahl der Vollgeschosse: Der Bebauungsplan hat flr das
gesamte Gebiet ein Vollgeschoss festgesetzt
(Nutzungsschablone 9) — hinzu kommt die Zulassigkeit
eines Ausbaus von Dachgeschossen als Vollgeschoss. Im
Gebiet sind mehrere zweigeschossige Gebaude
eingestreut (3 Falle). An der Ecke Briesestrale/Helmut-
Just-Stralie existiert ein dreigeschossiges Gebaude. Auch
die den Bereich N2 im westlichen Teil noch mitpragende
Bebauung westlich der Briesestralle (N1) weist
dreigeschossige Gebaude auf.

Im westlichen Bereich der Teilflache N2 wirde sich nach
§ 34 BauGB nach der Einschatzung der Stadt daher eine
dreigeschossige Bebauung einfligen. Im siidwestlichen
Teil des Teilgebiets jedenfalls eine zweigeschossige
Bebauung, da in dem Bereich bereits ein
zweigeschossiges Gebaude besteht.

Baugrenzen:

Die im Bebauungsplan Nr. 1 enthaltenen rickwartigen
Baugrenzen werden im Bestand nicht eingehalten. Es gibt
fur das gesamte Stadtgebiet von Bergfelde eine faktische
Baugrenze: 5m Vorgartenzone.

Zulassige Grundflache:
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Im Hinblick auf die zulassige Grundflache ist nach § 34
BauGB ein geringeres MaR an Uberbauung zulassig.

Abwéagung:

Eigentimerbelange

Aufhebung des B-Plans hat bzgl. der Geschossigkeit
positive Wirkung fur die Eigentumer: Nach § 34 BauGB
kénnen je nach Lage im Teilgebiet ein Vollgeschoss mehr
errichtet werden als es der B-Plan-Rechtsschein vorsieht.

Die grofiere Ausnutzbarkeit des gesamten Bereichs ergibt
sich auch aus der Nicht-Ableitbarkeit einer hinteren
(faktischen) Baugrenze aus der Bestandssituation. Der B-
Plan Nr. 1 enthalt aber Baugrenzen, die den zentralen
Bereich der Teilflache N2 freihalten sollten.

Die geringere Uberbaubarkeit nach § 34 BauGB stellt fiir
die Eigentimer eine Einschrankung ihrer
Nutzungsmaoglichkeiten dar.

Stadtebauliche Belange

Eine durchgehend zwei- bis dreigeschossige Bebauung
wirde zu einer wahrnehmbaren Veranderung des
Gebietscharakters fihren. Stadtebauliche Konflikte waren
jedoch nicht zu erwarten.

Entsteht ein Planungserfordernis

Um stadtebaulich und planungsrechtlich klarere
Verhaltnisse zu schaffen, ware die Aufstellung eines
Bebauungsplans zweckmaRig, aber nicht zwingend
erforderlich.

Abwiagungsergebnis

Die Authebung des Bebauungsplans Nr. 1 ohne
unmittelbare Neuaufstellung eines B-Plans ist bzgl. des
gepruften Teilbereichs abwagungsgerecht.

Steckbrief fiir Flache Nr.

N3

Ausgangsdaten

Verortung innerhalb des
Plangebiets

Norden des Plangebietes; zwischen Strale ,Am Langen
Berg“ und ,,Griinzug am Langen Berg*“

Flurstiicke Nr. / Flur

Flur 2; 1019, 118, 119, 120, 121, 150, 997, 998, 999,
1000, 1001, 1003, 1019, 2014, 2015, 996/1, 996/2

Anschriften / Hsnr.

Am langen Berg Nr. 35, 25, 24, 23, 22, 33, 32, 31, 30, 29,
27, 35, 28, 27, 34

Briesestralte

Aktuelle Nutzung

Es dominiert Wohnnutzung mit Ein- und
Zweifamilienhausern. Die Bebauung ist relativ homogen.
Die Wohngeb&ude liegen meist im ndrdlichen, der Stralle
Am Langen Berg zugewandten Seite der Flurstlicke; im
rickwartigen, nach Sitiden gerichteten
Grundstiicksbereich herrscht gartnerische Nutzung mit
Nebengebduden vor. Im sidlichen Teil der z.T.
langestreckten Flurstiicke befinden sich auf den meisten
Grundstiicken Nebengebaude.
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Von der vorwiegenden Bebauung im Bereich N3 weichen
die Flurstiicke 120 und 121 ab. Dort befinden sich nach
Augenschein keine als Wohngebaude wahrnehmbare
Gebaude, sondern eingeschossige Bauten mit deutlich
geringerer Grundflache. Nach dem aufieren Anschein
wirken die Bauten wie Wochenendhauser, die nicht zum
Dauerwohnen bestimmt sind.

Direkt dstlich an das Flurstick 121 grenzt ein Teil des
Flursticks 122 an, der durch seinen Bewuchs mit Baumen
und Straduchern nach Augenschein zum Grlinzug am
Langen Berg zahlt. Ursprianglich war hier ein Durchgang
zum Griinzug vorgesehen.

Festsetzung im rechts-
unwirksamen Bebauungsplan
(Rechtsschein)

Nutzungsschablone 9

Reines Wohngebiet
Baugrenzen

Zahl der Vollgeschosse: |
Nur Einzelhauser zulassig
GRZ 0,4; GFZ: 0,6
Offene Bauweise

Textfestsetzung Nr. 3: zusatzlich Ausbau des
Dachgeschosses als Vollgeschoss zulassig.

Planungsrechtliche Einordnung
(ohne den Bebauungsplan)

Liegt ein 34er-Bereich vor?
(Bebauung, Zusammenhang, Ortsteil)

Das Teilgebiet N3 ist als 34er-Bereich einzuordnen:
Zusammen mit der Wohnbebauung nérdlich der Stralle
»,Am Langen Berg“ (die aufgrund ihrer geringen Breite und
ihres Charakters nicht als Zasur wirkt) erscheint die
Bebauung sudlich der Stral3e als geordneter, entlang der
Stral3e sich anordnender, relativ einheitlicher
Bebauungszusammenhang mit fiir einen Ortsteil
ausreichendem Gewicht.

Einer ndheren Betrachtung bedurften die Flurstiicke 120
und 121. Der Bebauungszusammenhang zwischen den
mit zweigeschossigen Wohngebauden bebauten
Flursticken 119 und 125 kdnnte ausweislich des
Luftbildes durch die dazwischenliegenden Flurstiicke und
der Ausbuchtung des Griinzugs (Flurstlick 122) als
unterbrochen betrachtet werden. Allerdings werden die
beiden Flurstiicke auch durch die gegenlberliegende
Wohnbebauung ndrdlich der StralRe Am Langen Berg
(Flurstiicke 111, 109, 108, 107 der Flur 4) mitgepragt.
Dazu tragt bei, dass die Stralle Am Langen Berg
verhaltnismafRig schmal ist und nicht als Zasur wirkt.
Daher macht die Wohnbebauung in dem Bereich den
Eindruck der Geschlossenheit — auch unter
Berucksichtigung der Baullicken auf den Flurstiicken 120
und 121 und des bewachsenen Durchgangs zum
Griinzug (zwischen Flurstiick 121 und 125). Der nicht mit
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Wohnhausern bebaute Bereich ist nicht so langgestreckt,
dass die Pragung durch die mit Wohnhdusern bebauten
Flursticke 119, 109 und 108 entfallen wirde.

Die Bebauung sudlich der Stralle Am Langen Berg, die
sich entlang des Griinzugs aufreiht, macht den Eindruck
einer geordneten, stadtebaulich so gewollten Bebauung,
was die Einordnung des Bereichs als 34er-Gebiet
insgesamt statzt.

Welche Nutzung/Bebauung ist nach §
34 zulassig?

MaRgebliche ndhere Umgebung

Der Bereich N3 selbst und der nérdlich an der Stral3e ,Am
Langen Berg“ auBerhalb des Plangebietes angrenzende
Bereich. Die StralRe ,Am Langen Berg” stellt gegenlber
der nordlichen gelegenen Wohnbebauung keine Zasur im
Siedlungszusammenhang dar. Eine optische
wahrnehmbare Grenze bildet der siidlich angrenzende
Grunzug.

Einfigen — Art der baulichen Nutzung

Wohngebaude und Wochenendhauser.

Einfligen — MaR der baulichen
Nutzung

Geschossigkeit: Innerhalb des Teilgebiets N3 Uberwiegt
die zweigeschossige Bebauung. Dreigeschossige
Bebauung liegt auf den Flurstiicken 996/1 (Hs.Nr. 34) und
118 (Hs.Nr. 25) vor. Eingeschossige Bebauung mit
Wohngebauden befindet sich auf den Flurstiicken 2014
und 1003. Uberwiegend fligt sich also zweigeschossige
Bebauung ein. Bei den in wahrnehmbarer Nahe zu
dreigeschossiger Bestandsbebauung liegenden
Grundstiicken flgt sich auch eine dreigeschossige
Bebauung ein.

MaRstab fiir zuldssige Grundflache: Am langen Berg 25
(Flst. 118) — 232 m?

Einfligen - Bauweise

Offene Bauweise, Einzelhauser.

Einfiigen — Uberbaubare
Grundsticksflache

Faktische vordere Baugrenze in Form einer 5m breiten
Vorgartenzone

Faktische rickwartige Baugrenze innerhalb der Flurstiicke
sudlich angrenzend an die Wohnbebauung, da dort
erkennbar gartnerische Nutzung u. untergeordnete
Nebengebaude.

ErschlieBung gesichert

Ja, durch StralRe ,Am Langen Berg"

Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse, Ortsbild nicht
beeintrachtigt

Voraussetzung waren gegeben.

Liegt ein AuRenbereich vor? (§ 35
BauGB)

Nein.
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Unterschied
»Rechtsschein“/Planungsrechtliche
Einordnung

Gibt es bzgl. der Bau- bzw.
Nutzungsmadglichkeiten einen
Unterscheid zwischen dem
Rechtsschein und der
planungsrechtlichen Lage?

Ja.

Der Bebauungsplan Nr. 1 setzt bzgl. der Geschossigkeit
eingeschossige Bebauung fest, wobei nach
Textfestsetzung Nr. 3 ein Ausbau des Dachgeschosses
als zusétzliches Vollgeschoss zulassig ist. Tatsachlich gibt
es im Gebiet auch einzelne dreigeschossige
Wohngebaude.

Die im Bebauungsplan Nr. 1 gezogene Baugrenze im
sudlichen Bereich der Baugrundstticke wurde bislang
gewahrt. Daher kann man von einer faktischen
rickwartigen Baugrenze nach § 34 BauGB ausgehen.
Insofern besteht also kein wesentlicher Unterschied zum
B-Plan Nr. 1.

Im Hinblick auf die zuldssige Grundflache ist nach § 34
BauGB jedoch ein geringeres Maf an Uberbauung
zulassig.

Abwagung:

Eigentimerbelange

Aufhebung des B-Plans hat bzgl. der
Geschossigkeit/Hohe in Teilgebieten positive Wirkung fir
die Eigentiimer: Nach § 34 BauGB konnen je nach Lage
im Teilgebiet ein Vollgeschoss mehr errichtet werden als
es der B-Plan Nr. 1 vorsieht.

Die geringere zuldssige Grundflache nach § 34 BauGB
stellt fur die Eigentimer eine Einschrankung ihrer
Nutzungsmadglichkeiten dar.

Stadtebauliche Belange

Eine durchgehend zwei- bis dreigeschossige Bebauung
wilrde zu einer wahrnehmbaren Veranderung in
Teilabschnitten des Teilgebietes N3 flihren. Da aber
bereits Uberwiegend zweigeschossige Bebauung besteht,
wirde es nicht zu einer stadtebaulich unerwiinschten
wesentlichen Anderung des Ortsbildes in diesem Bereich
kommen. Stadtebaulich relevante Konflikte sind nicht
erkennbar. Sie waren nur dann denkbar, wenn es
vermehrt Antrage auf Wochenendhauser geben sollte.

Diese Einschatzung gilt auch fir die Flurstiicke 120 und
121. Eine Bebauung mit Wohnhausern wirde die
aneinandergereihte Bebauung sudlich der Stralle
erganzen und die Licke schliel3en.

Entsteht ein Planungserfordernis

Nein. § 34 BauGB gewahrt fur den Bereich einen
ausreichenden Steuerungsrahmen, der nicht zu
stadtebaulichen Konflikten oder deutlich negativen
Veranderungen des Ortsbildes fuhrt.

Ein Planungserfordernis kann sich ergeben, wenn
vermehrt Antrage auf Wochenendhduser gestellt wirden,
um eine unzulassige Nutzungsmischung zu vermeiden.
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Aufhebung Bebauungsplan Nr. 1 ,Ortsmitte” — Anlage zur Begriindung (Prifbogen)

Abwiagungsergebnis

Die Authebung des Bebauungsplans Nr. 1 ohne
unmittelbare Neuaufstellung eines B-Plans ist bzgl. des
gepruften Teilbereichs abwagungsgerecht.

Steckbrief fiir Flache Nr.

N4

Ausgangsdaten

Verortung innerhalb des
Plangebiets

Nordéstliche Ecke des Plangebiets. Am Langen Berg und
Lehnitzstral’e. Griinzug am Langen Berg westlich und
sudlich angrenzend.

Flurstiicke Nr. / Flur

Flur 4; 125, 126, 127, 128

Anschriften / Hsnr.

Am Langen Berg Nr. 20, 21
LehnitzstralRe 8, 9

Aktuelle Nutzung

Alle vier Flursticke sind mit Einzelwohnhausern bebaut.
Die Bebauung ist zweigeschossig.

Festsetzung im rechts-
unwirksamen Bebauungsplan
(Rechtsschein)

Nutzungsschablone 9

Reines Wohngebiet
Baugrenzen

Zahl der Vollgeschosse: |
Nur Einzelhauser zulassig
GRZ 0,4; GFZ: 0,6
Offene Bauweise

Textfestsetzung Nr. 3: zusatzlich Ausbau des
Dachgeschosses als Vollgeschoss zulassig.

Planungsrechtliche Einordnung
(ohne den Bebauungsplan)

Liegt ein 34er-Bereich vor?
(Bebauung, Zusammenhang, Ortsteil)

Das Teilgebiet ist als 34er-Bereich einzuordnen: Zwar
liegen dstlich, stdlich und westlich des Teilgebietes N4
Teile des Griinzugs, die eine optisch wahrnehmbare
Abgrenzung der Wohnbebauung bilden. Der Bereich N4
ist selbst aber mit vier Wohnhausern bebaut. Nordlich der
Stral’e am Langen Berg und norddstlich, an der
Lehnitzstralde, liegen ebenfalls Wohngebaude (B-Plan
64), die den Bereich aufgrund der schmalen Stral3en
mitpragen. Aufgrund dieser Nahe erscheint das Teilgebiet
als im Zusammenhang bebaut und nicht lediglich als
isoliert bebauter Bereich.

Welche Nutzung/Bebauung ist nach §
34 zulassig?

MaRgebliche ndhere Umgebung

Gebiet selbst und die Wohnbebauung nérdlich der Stralie
Am Langen Berg (Ecke LehnitzstralRe).

11



Aufhebung Bebauungsplan Nr. 1 ,Ortsmitte” — Anlage zur Begriindung (Prifbogen)

Wohnbebauung norddstlich vom Bereich N4 dstlich der
Lehnitzstral3e, sowie sudlich angrenzende Fortsetzung
des Griinzugs bzw. bewaldeter Bereich.

Der Griinzug sudlich und westlich des Bereichs N4 bildet
eine Grenze des Siedlungszusammenhangs.

Einfigen — Art der baulichen Nutzung

Wohnen; Faktisches Reines Wohngebiet.

Einfliigen — MaR der baulichen
Nutzung

Zweigeschossige Bebauung

MaRstab flr zuldssige Grundflache: Am Langen Berg 20
(Flst. 126) - 212 m?

Einfligen - Bauweise

Offene Bauweise

Einfiigen — Uberbaubare
Grundstiicksflache

Faktische vordere Baugrenze in Form einer 5m breiten
Vorgartenzone

ErschlieBung gesichert

Ja (Lehnitzstrafte und ,Am Langen Berg")

Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse, Ortsbild nicht
beeintrachtigt

Voraussetzungen erfiillt.

Liegt ein AuRenbereich vor? (§ 35
BauGB)

Nein. Bereich nimmt am Siedlungszusammenhang teil.

Unterschied
»Rechtsschein“/Planungsrechtliche
Einordnung

Gibt es bzgl. der Bau- bzw.
Nutzungsmoglichkeiten einen
Unterscheid zwischen dem
Rechtsschein und der
planungsrechtlichen Lage?

Ja. Im Hinblick auf die zulassige Grundflache ist nach §
34 BauGB ein deutlich geringeres MaR an Uberbauung
zulassig.

Geschossigkeit/Hbhe: Bzgl. der Geschossigkeit kein
Unterschied, wenn die Textfestsetzung Nr. 3
berlcksichtigt wird (Dachgeschoss als zusatzliches
Vollgeschoss maglich).

Abwéagung:

Eigentimerbelange

Die geringere Uberbaubarkeit nach § 34 BauGB stellt fiir
die Eigentimer eine Einschrankung ihrer
Nutzungsmadglichkeiten dar.

Stadtebauliche Belange

Stadtebauliche Belange wirden einer Ausnutzung der
Grundstucke (z.B. bei Ersatzneubau) durch
zweigeschossige Bebauung nicht entgegenstehen. Es
sind keine stadtebaulichen Konflikte erkennbar.

Entsteht ein Planungserfordernis

Nein. Aufgrund der relativ einheitlichen Bebauung lasst
der Rahmen der Zulassigkeit aus § 34 BauGB ableiten.

Stadtebaulichen Konflikte sind dadurch nicht zu erwarten.

Abwéagungsergebnis

Die Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 1 ohne
unmittelbare Neuaufstellung eines B-Plans ist bzgl. des
gepruften Teilbereichs abwagungsgerecht.
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Steckbrief fiir Flache Nr.

N5

Ausgangsdaten

Verortung innerhalb des
Plangebiets

Nordwestlicher Teil des Plangebiets. Ostlich Briesestrale.
Nordlich Friedrichsauer Ring. Westlich angrenzend an
Grinzug Am Langen Berg.

Flurstiicke Nr. / Flur

Flur 2; 1024, 1025, 1848, 1849, 1905

Anschriften / Hsnr.

Briesestrale Nr. 85, 83
Birkenwerderstralie

Friedrichsauer Ring

Aktuelle Nutzung

Zweigeschossige Wohnbebauung mit zwei Ein- bis
Zweifamilienhdusern.

Festsetzung im rechts-
unwirksamen Bebauungsplan
(Rechtsschein)

Planzeichnung +
Nutzungsschablone

Nordlicher Bereich (Flurstiick 1848): Nutzungsschablone
9

Reines Wohngebiet

Baugrenzen

Zahl der Vollgeschosse: |

Nur Einzelhduser zuldssig

GRz 0,4; GFZ: 0,6

Offene Bauweise

mittlerer Bereich (teilweise Flurstiick 1024 und 1905):
Nutzungsschablone 5

Allgemeines Wohngebiet

Zahl der Vollgeschosse Il

Nur Hausgruppen zulassig

GRZz0,6; GFZ: 1,2

Offene Bauweise

sudlicher Bereich (teilweise Flurstiick 1024 und 1025):
Nutzungsschablone 4

Allgemeines Wohngebiet

Zahl der Vollgeschosse |l

GRzZ0,4; GFZ: 1,0

geschlossene Bauweise

Textfestsetzung Nr. 3: zusatzlich Ausbau des
Dachgeschosses als Vollgeschoss zulassig.

Planungsrechtliche Einordnung
(ohne den Bebauungsplan)

Liegt ein 34er-Bereich vor?
(Bebauung, Zusammenhang, Ortsteil)

Der Bereich ist als 34er-Bereich einzuordnen. Zwei der
Flursticke selbst sind mit Wohnh&usern bebaut. Der
Bereich liegt optisch erkennbar im
Siedlungszusammenhang, der durch die umgebende
Bebauung westlich der Briesestralle, am Friedrichsauer
Ring und sudlich an der Birkenwerder Stralle gebildet und
mitgepragt wird.

Welche Nutzung/Bebauung ist nach §

34 zulassig?

MaRgebliche ndhere Umgebung

Bereich selbst und Wohnbebauung sudlich des
Friedrichsauer Rings; Wohnbebauung westlich der
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Aufhebung Bebauungsplan Nr. 1 ,Ortsmitte” — Anlage zur Begriindung (Prifbogen)

Briesestral’e mit Einzelhdusern (Flurstiick 791) und
Hausgruppen (Flurstiick 792).

Der 6stlich angrenzende Griinzug bildet eine optisch
wahrnehmbare Grenze.

Einfigen — Art der baulichen Nutzung

Wohnen. Faktisches Reines Wohngebiet.

Einfligen — MaR der baulichen
Nutzung

Zwei- bis dreigeschossige Bebauung

MafRstab fir zuldssige Grundfldche:
Friedrichsauer Ring 7 (995/120) - 217 m?
Fir Fist. 1025: Birkenwerderstr. 62 (1977) - 88 m?

Auf 1024+1905 sowie 1848 jeweils zwei Gebaude mdglich

Einfigen - Bauweise

Offene Bauweise

Einfligen — Uberbaubare
Grundstiicksflache

Faktische vordere Baugrenze in Form eines 5m breiten
Vorgartenbereichs.

ErschlieBung gesichert

Ja. Briesestralle und Friedrichsauer Ring

Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse, Ortsbild nicht
beeintrachtigt

Voraussetzungen gegeben.

Liegt ein AuRenbereich vor? (§ 35
BauGB)

Nein.

Unterschied
»Rechtsschein“/Planungsrechtliche
Einordnung

Gibt es bzgl. der Bau- bzw.
Nutzungsmadglichkeiten einen
Unterscheid zwischen dem
Rechtsschein und der
planungsrechtlichen Lage?

Geschossigkeit/Héhe: Im nordlichen Teil des Teilgebietes
N5 sieht der B-Plan Nr. 1 unter Bericksichtigung der
Nutzungsschablone und der Textfestsetzung Nr. 3 eine
zweigeschossige Bebauung vor. Nach § 34 fiigt sich
durch die optisch wahrnehmbare, pragende Nahe zur
drei- bis viergeschossigen Bebauung sudlich der
Friedrichsauer Rings eine bis zu drei- ggf. sogar
viergeschossige Bebauung ein. Damit ist ein deutlich
héheres Mal der Nutzung in diesem Bereich zulassig.

Im sudlichen Bereich des Gebietes N5 sieht der B-Plan
Nr. 1 unter Bericksichtigung der Nutzungsschablone und
der Textfestsetzung Nr. 3 eine dreigeschossige Bebauung
vor. Aufgrund der unmittelbar 6stlich gegentiberliegenden
vier- bzw. dreigeschossigen Bebauung (Flurstiicke 1020/1
und 1020/2) wiirde sich (im Falle eines Ersatzneubaus)
auch eine bis zu viergeschossige Bebauung einfiigen.
Damit ist ein hoheres Mal} der Nutzung in diesem Bereich
zulassig.

Im Hinblick auf die zuldssige Grundflache ist nach § 34
BauGB auf zwei Flurstiicken ein geringeres Mal} an
Uberbauung zuléssig. Auf einem Flurstiick ist ein
geringfiigig hdheres Maf} (38,6 m?) moglich.

Abwéagung:

Eigentimerbelange

Die Aufhebung des Rechtsscheins hat bzgl. der
Geschossigkeit positive Auswirkungen auf die Belange
der Eigentiimer. Es ist nach § 34 ein hoheres
Nutzungsmal bzgl. der Geschossigkeit zulassig.
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Die geringere zuldssige Grundflache nach § 34 BauGB
auf vier Flurstlicken stellt fir die Eigentimer eine
Einschrankung ihrer Nutzungsmdglichkeiten dar. Die
etwas hohere Ausnutzbarkeit auf einem Flurstuck stellt
einen Vorteil dar.

Stadtebauliche Belange

Durch die ohnehin bereits relativ unterschiedliche
Geschossigkeit in der Umgebung (ein- bis vier
Geschosse), wiirde die komplette Ausnutzung des nach
34 BauGB zulassigen Malies zwar zu einer deutlich
wahrnehmbaren Veranderung des Ortsbildes des
Bereichs fiihren, der aber an dieser Stelle voraussichtlich
nicht zu stadtebaulichen Konflikten oder ungewiinschten
Auswirkungen filhren wirde.

Entsteht ein Planungserfordernis

Nein.

Abwiagungsergebnis

Die Authebung des Bebauungsplans Nr. 1 ohne
unmittelbare Neuaufstellung eines B-Plans ist bzgl. des
gepriften Teilbereichs abwagungsgerecht.

Steckbrief fiir Flache Nr.

N6

Ausgangsdaten

Verortung innerhalb des
Plangebiets

Nordwestlicher Bereich des Plangebietes;

Westlicher Bereich: Sudlich und westlich des
Friedrichsauer Rings (von der ringférmigen Stralle
halbseitig umgeben). Nordlich Birkenwerder Stralie.
Ostlicher, angegliederter Bereich: dstlich Friedrichsauer
Ring, Wiesengrund.

Flurstiicke Nr. / Flur

Flur 2; 995/10, 995/100, 995/101, 995/102, 995/103,
995/104, 995/105, 995/106, 995/107, 995/108, 995/109,
995/11, 995/110, 995/111, 995/112, 995/113, 995/114,
995/115, 995/116, 995/120, 995/123, 995/124,0995/126,
995/13, 995/130, 995/138, 995/132, 995/14, 995/15,
995/16, 995/17, 995/18, 995/19, 995/20, 995/21, 995/22,
995/23, 995/24, 995/25, 995/26, 995/27, 995/29, 995/33,
995/34, 995/36, 995/38, 995/39, 995/4, 995/41, 995/42,
995/43, 995/44, 995/45, 995/46, 995/47, 995/49, 995/5,
995/55, 995/56, 995/57, 995/58, 995/59, 995/6, 995/60,
995/61, 995/62, 995/63, 995/64, 995/65, 995/67, 995/68,
995/69, 995/7, 995/70, 995/71, 995/72, 995/73, 995/75,
995/76, 995/77, 995/78, 995/79, 995/8, 995/80, 995/81,
995/82, 995/83, 995 /84, 995/85, 995/86, 995/87, 995/9,
995/98, 995/99

Anschriften / Hsnr.

Wiesengrund Nr. 13, 10, 9, 8, 11,12, 7,6, 5,4, 3,2, 1, 17,
16, 15, 14

Friedrichsauer Ring Nr. 7, 2,4, 3,1, 15,5, 6, 8, 9, 10, 11,
12,13, 14,4

Dorotheenstralle Nr. 1, 2, 3, 4
Birkenwerderstralie Nr. 7, 8, 6, 4B, 5, 4A

Finkenwerder Ring Nr. 1, 2, 3
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Luisensteig Nr. 2

Sophiensteig Nr. 1

Aktuelle Nutzung

Wohnbebauung. Drei- und viergeschossig.

Im westlichen Bereich: Griinflache mit Spielplatznutzung
im Zentrum

Festsetzung im rechts-
unwirksamen Bebauungsplan
(Rechtsschein)

Planzeichnung +
Nutzungsschablone

Entlang der Birkenwerderstrafle:

Nutzungsschablone 4

Allgemeines Wohngebiet
Zahl der Vollgeschosse |l
GRZ0,4; GFZ: 1,0

geschlossene Bauweise

Westlicher Bereich:

Nutzungsschablone 5

Allgemeines Wohngebiet
Zahl der Vollgeschosse Il
Nur Hausgruppen zulassig
GRZz0,6; GFZ: 1,2

Offene Bauweise

Ostlicher Bereich:

Nutzungsschablone 7

Reines Wohngebiet

Zahl der Vollgeschosse Il

Nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
GRZ 0,4; GFZ: 0,8

Offene Bauweise

Nutzungsschablone 8

Reines Wohngebiet

Zahl der Vollgeschosse |l
Nur Hausgruppen zuldssig
GRz 0,4; GFZ: 0,8

Offene Bauweise

Baugrenzen

Textfestsetzung Nr. 3: zusatzlich Ausbau des
Dachgeschosses als Vollgeschoss zulassig.

Planungsrechtliche Einordnung
(ohne den Bebauungsplan)

Liegt ein 34er-Bereich vor?
(Bebauung, Zusammenhang, Ortsteil)

Ja; Der Bereich ist als 34er-Bereich einzuordnen. Er ist
komplett und erkennbar nach einem stadtebaulichen
Entwurf mit Wohngebauden bebaut und stellt damit selbst
einen Siedlungsteil von ausreichendem Gewicht dar.

Welche Nutzung/Bebauung ist nach §
34 zulassig?
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MaRgebliche ndhere Umgebung

Gebiet selbst sowie westlich und sidlich angrenzende
Bebauung (6stlich Briesestralde; sudlich
BirkenwerderstralRe)

Im Sudosten grenzt unmittelbar am Friedrichsauer Ring
eine gewerbliche Nutzung (Autohaus) an.

Im Osten grenzt der Bereich unmittelbar an Freiflachen
des Grunzugs Am Langen Berg an. Die Siedlungskante ist
klar erkennbar, so dass der unbebaute Griinzug die
Grenze des Siedlungszusammenhangs darstellt.

Einfigen — Art der baulichen Nutzung

Wohnen; Faktisches Reines Wohngebiet.

Einfligen — MaR der baulichen
Nutzung

Westlicher Bereich:

Viergeschossige Wohnbebauung flgt sich ein (auch bei
den bislang nur dreigeschossig bebauten Flurstiicken)

Ostlicher Bereich:

Uberwiegend dreigeschossige Wohnbebauung. Am
nordwestlichen Rand und am sudwestlichen Rand
viergeschossige Bebauung. Viergeschossige Bebauung
fugt sich aufgrund der Mitpradgung durch den westlichen
Teil und durch die viergeschossige Bebauung auf
Einzelgrundstticken ein.

MaRstab flir zulassige Grundflache:

Bezlglich der zulassigen Grundflache ist die Beurteilung
nach § 34 heterogen: bei ca. der Halfte der Flursticke
nach § 34 BauGB ein allerdings sehr geringes Mehr an
Nutzbarkeit gegeben. Bei den anderen Flurstlicken lasst §
34 BauGB ein Weniger an Uberbaubarkeit zu.

Einfigen - Bauweise

Offene Bauweise; Geschlossene Bauweise entlang der
BirkenwerderstralRe. Die Gebaude haben eine
Gebaudeldange zwischen 45 und 61,5 m.

Einfligen — Uberbaubare
Grundstiicksflache

Faktische vordere Baugrenze in Form einer 5m breiten
Vorgartenzone

Faktische rickwartige Baugrenzen.

ErschlieBung gesichert

Ja. Friedrichsauer Ring, Birkenwerder Stral3e;

Wiesengrund.
Anforderungen an gesunde Wohn- Ja.
und Arbeitsverhaltnisse, Ortsbild nicht
beeintrachtigt
Liegt ein AulRenbereich vor? (§ 35 Nein.

BauGB)

Unterschied
»Rechtsschein“/Planungsrechtliche
Einordnung

Gibt es bzgl. der Bau- bzw.
Nutzungsmoglichkeiten einen
Unterscheid zwischen dem

Westlicher TeilbereichDeutliche Abweichung bzgl. der
Zahl der Vollgeschosse: im B-Plan sind unter
Berlcksichtigung der Nutzungsschablone und der

17



Aufhebung Bebauungsplan Nr. 1 ,Ortsmitte” — Anlage zur Begriindung (Prifbogen)

Rechtsschein und der
planungsrechtlichen Lage?

Textfestsetzung Nr. 3 drei Vollgeschosse zulassig —im
Bestand Uberwiegt die viergeschossige Bebauung.

Baugrenzen des B-Plans werden Uberwiegend, aber nicht
ganzlich eingehalten (Bestand geht z.T. darliber hinaus).

Ostlicher Teilbereich

Deutliche Abweichung bzgl. der Zahl der Vollgeschosse.
Im B-Plan sind unter Berlcksichtigung der
Nutzungsschablone und der Textfestsetzung Nr. 3 drei
Vollgeschosse zuldssigViergeschossige Bebauung wirde
sich nach § 34 BauGB einfligen.

Baugrenzen des B-Plans werden eingehalten.

Bzgl. der zuldssigen Grundflache weicht der B-Plan
teilweise nach oben, teilweise nach unten von dem nach §
34 BauGB Zuléssigem ab.

Abwagung:

Eigentimerbelange

Westlicher Bereich:

Die Authebung des Rechtsscheins hat positive bis
neutrale Auswirkungen auf die Belange der Eigentimer.
Es ist zwar nach § 34 ein hdheres Nutzungsmal} bzgl. der
Geschossigkeit zulassig. Allerdings wirkt sich die
Aufhebung insofern nicht aus, weil die Grundstticke
komplett bebaut sind.

Ostlicher Bereich:

Die Aufhebung des Rechtsscheins hat positive
Auswirkungen auf die Belange der Eigentiimer. Nach § 34
BauGB wiirde sich eine bis zu viergeschossige Bebauung
einfugen. Ein Grolteil der Flurstlcke ist bereits bebaut,
allerdings nur dreigeschossig.

Im Hinblick auf die zulassigen Grundflache sind die
Auswirkungen uneinheitlich.

Stadtebauliche Belange

Zwar fuhrt Zulassigkeit von bis zu viergeschossiger
Bebauung zu einer Veranderung im Ortsbild, die
allerdings aufgrund der vorhandenen drei- bis
viergeschossigen Bestandsbebauung stédtebaulich nicht
zu Konflikten oder Spannungen fiihrt.

Entsteht ein Planungserfordernis

Nein.

Abwéagungsergebnis

Die Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 1 ohne
unmittelbare Neuaufstellung eines B-Plans ist bzgl. des
gepriften Teilbereichs abwagungsgerecht.

Steckbrief fiir Flache Nr.

N7

Ausgangsdaten
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Verortung innerhalb des
Plangebiets

Norddstlicher Teil im Plangebiet.

Flurstiicke Nr. / Flur

Flur 2 und 4; 122, 130, 132, 157, 158, 981, 990, 991,
1019, 1366, 1930, 1931, 1932, 1933, 1938, 1990, 1996,
2001, 982/1, 992/2, 994/1

Anschriften / Hsnr.

Am Langen Berg Nr. 35,
Lehnitzstrafl’e Nr. 6, 7,

Wiesengrund,

Dorfstralle Nr. 4, 4A, 4B, 4C, 3, 2B, 1,
TriftstralRe Nr. 2, 3, Briesestralle

Aktuelle Nutzung

Nordlicher Bereich (ab Briesestrae, nérdlich
Friedrichsauer Ring, sudlich am Langen Berg; bis
LehnitzstraRe; Flurstiicke 122, 157, 158):
Griinzug; dichter Baumbestand, Gberwiegend mit
Kronenschluss; Weg, Waldcharakter.

Zentraler Teil (westlich angrenzend an Wohnsiedlung am
Wiesengrund, bis LehnitzstraRe; Flurstiicke 981, 1938)
Wiesen und Brachflache im Westen; mit Baumen und
Gehdlzen bestandene Bereiche im Osten, Sportplatz,
Spielplatz Bergfelde.

Sidlicher Bereich (Aulienbereichsnutzungen und
Friedhof

Westlicher Abschnitt: Flurstlicke nérdlich Dorfstral3e,
sudlich Wiesengrund: Nebengebaude, gartnerische
Nutzung; Garten- und Wochenendhauser.

Ostlicher Abschnitt: Friedhof (Flurstiick 1996)

Festsetzung im rechts-
unwirksamen Bebauungsplan
(Rechtsschein)

Planzeichnung +
Nutzungsschablone

Nordlicher Bereich (ab Briesestrae, nérdlich
Friedrichsauer Ring, sudlich am Langen Berg; bis
LehnitzstralRe; Flurstlicke 122, 157, 158):

Umgrenzung von Flachen fir MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und Erhaltung der Landschaft

Zentraler Teil (westlich angrenzend an Wohnsiedlung am
Wiesengrund, bis LehnitzstralRe; Flurstiicke 981, 1938 —
nordliche Abgrenzung nicht mit Flurstiicken
Ubereinstimmend)

Offentliche Griinflache mit Zweckbestimmungen:
Spielplatz, Parkanlage

Sidlicher Bereich (AuRenbereichsnutzungen und
Friedhof

Westlicher Bereich: Flachen fir MalRnahmen (Teilbereich);
private Grunflache;

Ostlicher Bereich: Parkflache

Planungsrechtliche Einordnung
(ohne den Bebauungsplan)

Liegt ein 34er-Bereich vor?
(Bebauung, Zusammenhang, Ortsteil)

Nein. Der Bereich ist als Aulenbereich gemal § 35
BauGB zu qualifizieren. Im Einzelnen:

Nordlicher Bereich (ab Briesestrae, nérdlich
Friedrichsauer Ring, sudlich am Langen Berg; bis
Lehnitzstrale; Flurstiicke 122, 157, 158):
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Der Bereich ist aufgrund seines Charakters als dicht mit
Baumen und Strauchern bestandener Grinzug optisch
klar erkennbar als Aulienbereich zu qualifizieren. Die
umgebende Bebauung pragt diesen Bereich nicht. Zu den
Flurstlicken an der Strafle Am Langen Berg hin wird die
optische Zasur auch durch die Gelandeform deutlich
(leichte Anhohe). Der Baumbestand ist dicht und weist
Uberwiegend kompletten Kronenschluss auf.

Zentraler Bereich (westlich angrenzend an Wohnsiedlung
am Wiesengrund, bis LehnitzstraRe; Flursticke 981, 1938
— noérdliche Abgrenzung nicht mit Flurstiicken
Ubereinstimmend)

Das Flurstliick 981 wird als extensive Wiese genutzt und
istim Westen klar von der Siedlung an der Stral3e
~Wiesengrund“ abgegrenzt. Der Ostliche Bereich enthalt
Freiflachen und mit Bdumen bestandene Flachen. Sie
werden von der noérdlich und sldlich angrenzenden
Wohnbebauung nicht optisch gepragt. Der Parkcharakter
ist erkennbar. Ein Sportplatz und ein Spielplatz liegen in
dem Bereich, sind aber nicht als Teil eines
Siedlungszusammenhangs wahrzunehmen, sondern als
Teil des Griinzugs.

Sudlicher Bereich:

Flurstlick 994/1: Bis zur Abgrenzungslinie des Gebiets N7
Wiesennutzung (Auflenbereich) — danach: Garten- bzw.
AuBenwohnbereich der Wohnnutzung an der Dorfstralle
(Nr. 1)

Flurstiick 1366: Wiesennutzung, ein Nebengebaude -
AuBenbereich

Flurstiick 2001: Wiese, Straucher — nicht klar der
Wohnnutzung an der Dorfstrale zugeordnet -
AulBlenbereich

Flurstiick 992/2: Wiese, Straucher - Aulkenbereich

Flurstick 1990: Wiese, Nebengebaude — nicht mehr
eindeutig der Wohnnutzung zugeordnet - AuRenbereich

Flurstiick 991 (nur teilweise in der Flache N7): Bis zur
Abgrenzungslinie des Gebiets N7: Wiese, Baume,
Straucher, kleine Nebengebaude, durch grolie
Nebengebaude im sudlichen Teil des Flurstlicks
Abgrenzung zum Auf3enbereich — Aul3enbereich

Flurstiick 1932: gartnerische Nutzung, keine Pragung als
Wohngrundstiick durch umliegende mit Nebengebauden
bebaute Flurstiicke - Auenbereich

Flurstiick: 1993: Garten- bzw. Wochenendhauser, kein
Dauerwohnen, gartnerische Nutzung - AuRenbereich

Flurstiick 990: Garten- bzw. Wochenendhaus, kein
Dauerwohnen, gartnerische Nutzung - AuRenbereich
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Flurstiick 982/1: Gartnerische Nutzung, Nebengebaude —
AuBenbereich

Flurstlick 1996: begriinter, parkartig angelegter
Friedhofsbereich, Einfriedung

Welche Nutzung/Bebauung ist nach §
34 zulassig?

MaRgebliche ndhere Umgebung

Einfigen — Art der baulichen Nutzung

Einfliigen — MaR der baulichen
Nutzung

Einfligen — Bauweise

Einfiigen — Uberbaubare
Grundsticksflache

ErschlieBung gesichert

Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse, Ortsbild nicht
beeintrachtigt

Liegt ein AuRenbereich vor? (§ 35
BauGB)

Ja. Siehe Begrundung oben.

Unterschied
»Rechtsschein“/Planungsrechtliche
Einordnung

Gibt es bzgl. der Bau- bzw.
Nutzungsmoglichkeiten einen
Unterscheid zwischen dem
Rechtsschein und der
planungsrechtlichen Lage?

Ja. Der B-Plan-Rechtsschein setzt fir Teilflachen der in
dem Bereich liegenden Flurstiicke eine gemischte
Bauflache fest: Dies betrifft den sidlichen Teil des
Flurstiicks 2001, des Flurstiicks 1990 sowie nérdliche
Teilflachen der Flurstiicke 1930, 988/1, 987/1. Diese
Bereiche, die als Aulenbereich einzuordnen sind,
weichen also klar vom Rechtsschein ab und sind
grundsatzlich nicht bebaubar.

Die Ubrigen im sudlichen Teil als AulRenbereich
eingeordneten Flurstlicke sind im B-Plan-Rechtsschein
als 6ffentliche Griinflache mit verschiedenen
Zweckbestimmungen festgesetzt. Hier ist die Einordnung
zwar unterschiedlich (Planbereich mit Festsetzung
Grunflache versus Aul3enbereich), die Rechtsfolge der
grundsétzlichen Unbebaubarkeit besteht aber weiterhin.

Abwéagung:

Eigentimerbelange

In den als AuRenbereich zu qualifizierenden Teilbereichen,
die im B-Plan-Rechtsschein als Mischgebiete festgesetzt
sind, entsteht fir die Eigentimer durch die daraus
folgende grundsatzliche Unbebaubarkeit ein Nachteil.
Allerdings wurden die Bereiche Uber viele Jahre der
Geltung des Rechtsscheins nicht fir Dauerwohnen
genutzt. Die Grundstiickseigentiimer verfiigen jeweils
Uber ihre Wohngebaude mit Dauerwohnnutzung an der
DorfstraRe. Durch die Nicht-Bebaubarkeit eines
Teilbereichs ihrer Grundstiicke entsteht ihnen zwar ein
Nachteil, der aber in der Gesamtabwagung hinnehmbar
ist.
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Stadtebauliche Belange

Die Einordnung der oben genannten Flachen als
AuBenbereich stimmt mit dem stadtebaulichen Zielen der
Stadt Gberein.

Der Grinzug erfullt wichtige Belange als Erholungs- und
Freizeitbereich (Weg, Spielplatz, Sportplatz), als
Frischluftentstehungsbereich und als Lebensraum fiir
Tiere und Pflanzen. AuRerdem gliedert er den
Siedlungsbereich. Er soll daher als solcher erhalten
bleiben.

Entsteht ein Planungserfordernis

Nein.

Abwiagungsergebnis

Die Authebung des Bebauungsplans Nr. 1 ohne
unmittelbare Neuaufstellung eines B-Plans ist bzgl. des
gepruften Teilbereichs abwagungsgerecht.

Steckbrief fiir Flache Nr.

N8

Ausgangsdaten

Verortung innerhalb des
Plangebiets

Norddstlicher Bereich. Nordlich TriftstralRe. Westlich
LehnitzstralRe; sudlich Grinzug Am Langen Berg

Flurstiicke Nr. / Flur

Flur 1 und 2; 970, 971, 972, 973, 1396

Anschriften / Hsnr.

TriftstraRe Nr. 4, 5, 6, 7

Lehnitzstraf®e Nr. 3

Aktuelle Nutzung

Wohnbebauung. Gértnerische Nutzung.

Flurstick 1396, Flur 2(Ecke TriftstraRe und Lehnitzstral3e)
ist Uberwiegende mit Bdumen bestanden und nur mit
einem Nebengebaude bebaut.

Festsetzung im rechts-
unwirksamen Bebauungsplan
(Rechtsschein)

Planzeichnung +
Nutzungsschablone

Nutzungsschablone 9
Reines Wohngebiet
Baugrenzen

Zahl der Vollgeschosse: |
Nur Einzelhduser zuldssig
GRz 0,4; GFZ: 0,6
Offene Bauweise

Baugrenzen

Textfestsetzung Nr. 3: zusatzlich Ausbau des
Dachgeschosses als Vollgeschoss zulassig.

Planungsrechtliche Einordnung
(ohne den Bebauungsplan)

Liegt ein 34er-Bereich vor?
(Bebauung, Zusammenhang, Ortsteil)

Ja. Der Bereich bildet einen Bebauungszusammenhang.
Er wird zwar ndrdlich und westlich von einem, den
Bebauungszusammenhang begrenzenden Griinzug
eingeschlossen. Sudlich der Triftstrale und Ostlich der
Lehnitzstral’e umgeben den Bereich N8 aber mit
Wohngebauden bebaute Bereiche (Flurstiick 1051, Flur 1;
Flurstiick 962/2, Flur 2), die aufgrund der relativ geringen
StralRenbreite den Bereich N8 noch mitpragen.
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Das nicht mit einem Wohngebaude bebaute Flurstick
(Ecke Triftstral3e, LehnitzstralRe) unterbricht nicht den
Bebauungszusammenhang aufgrund der geringen
Grundstiicksgrofie und der Mitpragung des Flurstlicks
durch die westlich, stdlich und dstlich umgebende
Bebauung.

Welche Nutzung/Bebauung ist nach §
34 zulassig?

MaRgebliche ndhere Umgebung

Bereich N8 selbst und umgebende Bebauung sudlich der
Triftstrale und &stlich der LehnitzstralRe.

Einfigen — Art der baulichen Nutzung

Wohnen; Faktisches Reines Wohngebiet.

Einfligen — MaR der baulichen
Nutzung

Geschossigkeit/Hbhe: Da die umgebende Bebauung
Uberwiegend zweigeschossig ist, wirde sich ein
zweigeschossiges Wohngebdude einfugen.

MaRstab fir zuldssige Grundfldche: Triftstr. 5 (Flurstiick
972) - 105 m?

Einfigen - Bauweise

Offene Bauweise

Einfiigen — Uberbaubare
Grundsticksflache

Faktische vordere Baugrenze in Form einer 5m breiten
Vorgartenzone Bestandsgebaude stehen willkurlich auf
den Baugrundstiicken. Keine hintere faktische Baugrenze
ableitbar.

ErschlieBung gesichert

Ja: Uber LehnitzstralRe und Triftstralle

Anforderungen an gesunde Wohn- ja
und Arbeitsverhaltnisse, Ortsbild nicht
beeintrachtigt

Liegt ein AuRenbereich vor? (§ 35 nein
BauGB)

Unterschied
»Rechtsschein“/Planungsrechtliche
Einordnung

Gibt es bzgl. der Bau- bzw. Ja;

Nutzungsmadglichkeiten einen
Unterscheid zwischen dem
Rechtsschein und der
planungsrechtlichen Lage?

Geschossigkeit: der Bebauungsplan setzt unter
Beriucksichtigung der Nutzungsschablone und der
Textfestsetzung Nr. 3 zweigeschossige Bebauung fest.
Daher diesbezlglich kein Unterschied.

Im Hinblick auf die zulassige Grundflache ist nach § 34
BauGB ein geringeres Mal} an Uberbauung zulassig.

Der Bebauungsplan setzt Baugrenzen fest, die eine
Bebauung an der der Triftstrale zugewandten siidlichen
Seite der Grundstiicke ermoglichen. Diese Baugrenzen
werden aber durch die Bestandsgebaude auf zwei
Flurstiicken (971 und 970, Flur 2) nicht eingehalten. Nach
§ 34 BauGB ware daher auf dem nicht mit einem
Wohnhaus bebauten Flurstiick 1396, Flur 2 auch eine
ruckwartige Bebauung mdglich.

Abwéagung:
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Eigentimerbelange

Die Eigentiimerbelange werden durch die Aufhebung
bzgl. der Baugrenzen insofern positiv berthrt, als nach §
34 BauGB mehr an Bebauung zulassig ist.

Die geringere zuldssige Grundflédche nach § 34 BauGB
stellt fur die Eigentimer eine Einschrankung ihrer
Nutzungsmaoglichkeiten dar.

Stadtebauliche Belange

Auch eine zweigeschossige Bebauung auf dem bislang
unbebauten Flurstiick (Flurstiick 1396, Flur2) wiirde sich
einfligen und nicht zu stadtebaulichen Spannungen bzw.
Konflikten fiihren.

Entsteht ein Planungserfordernis

Nein.

Abwiagungsergebnis

Die Authebung des Bebauungsplans Nr. 1 ohne
unmittelbare Neuaufstellung eines B-Plans ist bzgl. des
gepruften Teilbereichs abwagungsgerecht.

Steckbrief fiir Flache Nr.

N9

Ausgangsdaten

Verortung innerhalb des
Plangebiets

Nordwestliches Plangebiet. Stdlich Birkenwerderstralie,
nérdlich Sommerstralie, dstlich Bahnstrale.

Flurstiicke Nr. / Flur

Flur 2; 1029, 1030, 1031, 1032, 1033, 1034, 1035, 1036,
1037, 1038, 1039, 1040, 1041, 1388, 1389, 1398, 1399,
1400, 1401, 1402, 1403, 1405, 1406

Anschriften / Hsnr.

Bahnstral’e Nr. 1B, 1C, 1A, 1

Birkenwerderstrafe Nr. 63A, 63, 64, 65, 66, 67, 68, 70,
62A, 62B, 62C, 62D

Sommerstralte Nr. 57, 55, 54, 53, 52, 51

Aktuelle Nutzung

Wohnhauser (ein- bis dreigeschossig), gartnerische
Nutzung, ein unbebautes Flurstiick an Ecke
Birkenwerderstralle/ Sommerstralle mit Packstation.
An der nordwestlichen Ecke
(BahnstralRe/Birkenwerderstral3e) befindet sich ein
dreigeschossiges Reihenhaus (Flurstiicke 1400, 1401,
1402, 1403, 1030 der Flur 2).

Festsetzung im rechts-
unwirksamen Bebauungsplan
(Rechtsschein)

Planzeichnung +
Nutzungsschablone

Nutzungsschablone 5
Allgemeines Wohngebiet
Zahl der Vollgeschosse Il
Nur Hausgruppen zulassig
GRZ 0,6; GFZ: 1,2

Offene Bauweise

Textfestsetzung Nr. 3: zusatzlich Ausbau des
Dachgeschosses als Vollgeschoss zulassig.

Planungsrechtliche Einordnung
(ohne den Bebauungsplan)

Liegt ein 34er-Bereich vor?
(Bebauung, Zusammenhang, Ortsteil)

Ja; Der Bereich ist als 34er-Bereich zu qualifizieren. Er ist
auf nahezu allen Flurstiicken mit Wohnhausern bebaut
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(Ausnahme: Flurstiick 1037) und ist eingegliedert in die
vorhandene Siedlungsstruktur (nérdlich, stdlich und
westlich grenzt Wohnbebauung an).

Welche Nutzung/Bebauung ist nach §
34 zulassig?

MaRgebliche nahere Umgebung

Gebiet selbst und Umgebung: Wohnbebauung siidliche
der Sommerstrale, Wohnbebauung westlich der
BahnstraRe und Wohngebaude noérdlich der
Birkenwerderstrale.

Einfigen — Art der baulichen Nutzung

Wohnen, nicht stérende Gewerbebetriebe (Packstation);
faktisches allgemeines Wohngebiet, da Packstationen als
nicht stérendes Gewerbe (Spitzlei, BauR 2018, 1064
(1069)) im reinen Wohngebiet unzulassig sind

Einfliigen — MaR der baulichen
Nutzung

Geschossigkeit/Héhe: Eine dreigeschossige Bebauung
wirde sich einfliigen. Grund dafir ist, dass es im
nordwestlichen Bereich des Teilgebietes N9 bereits zwei
mit dreigeschossigen Reihenhausern bebaute Flurstlicke
gibt.

Malstab flir zuldssige Grundflache:

Birkenwerderstr. 64 - 126 m?

Fir Bahnstr. 1C und Sommerstr. 51-52: Sommerstr. 50 —
157 m?

Fir Sommerstr. 55-57 und Birkenwerderstr. 68 — 139 m?

Einfliigen - Bauweise

Offene Bauweise

Einfiigen — Uberbaubare
Grundstiicksflache

Keine faktischen Baugrenzen ableitbar (auch aufgrund
der unterschiedlichen Flurstiickszuschnitte innerhalb des
spitz zulaufenden Teilgebietes N9.

ErschlieBung gesichert

Ja. Durch Sommerstral3e, Birkenwerderstraf3e und
Bahnhofstralle.

Anforderungen an gesunde Wohn- Ja
und Arbeitsverhaltnisse, Ortsbild nicht
beeintrachtigt

Liegt ein AuRRenbereich vor? (§ 35 Nein
BauGB)

Unterschied
»Rechtsschein“/Planungsrechtliche
Einordnung

Gibt es bzgl. der Bau- bzw. Ja.

Nutzungsmadglichkeiten einen
Unterscheid zwischen dem
Rechtsschein und der
planungsrechtlichen Lage?

Der B-Plan-Rechtsschein sieht die Zulassigkeit nur von
Hausgruppen vor. Solche finden sich im Gebiet
Uberwiegend nicht. Ausnahme sind Reihenhauser an der
nordwestlichen Grenze.

Im Hinblick auf die zuldssige Grundflache ist nach § 34
BauGB bei einem Grofteil der Flurstiicke ein deutlich
geringeres MaRk an Uberbauung zuldssig. Bei einzelnen
Grundstucken ist ein Mehr an Bebaubarkeit gegeben.
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Abwagung:

Eigentimerbelange

Die geringere zulassige Grundflache nach § 34 BauGB
bzgl. der meisten Flurstiicke im Bereich N9 stellt fur die
Eigentimer eine Einschrankung ihrer
Nutzungsmadglichkeiten dar.

Stadtebauliche Belange

Eine dreigeschossige Bebauung wiirde zu einer
wahrnehmbaren Anderung des Ortsbildes in dem Bereich
fuhren, die aber nicht zu stadtebaulichen Spannungen
oder Konflikten fihren wiirde.

Entsteht ein Planungserfordernis

nein

Abwéagungsergebnis

Die Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 1 ohne
unmittelbare Neuaufstellung eines B-Plans ist bzgl. des
gepruften Teilbereichs abwagungsgerecht.

Steckbrief fiir Flache Nr.

N10

Ausgangsdaten

Verortung innerhalb des
Plangebiets

Zentrum des Plangebietes; Nordlich Dorfstralle; dstlich
Friedrichsauer Ring

Flurstiicke Nr. / Flur

Flur 2; 991, 1930, 1931, 1989, 2000, 987/1, 988/1, 994/1,
995/1

Anschriften / Hsnr.

Dorfstralle Nr. 3, 4, 2A, 2, 6, 5, 1

Birkenwerderstralie Nr. 1

Aktuelle Nutzung

Westlicher Rand des Gebietes (Flurstiick 995/1):
gewerbliche Nutzung (Autohaus u.a.; KFZ-Prifstelle);
komplett versiegelte Flache, PKW-Stellplatze.
Zentraler/stlicher Bereich (an der Dorfstralle gelegene
Flurstiicke 994/1, 2000, 1989, 991, 1930, 1931, 988/1,
987/1):

Zur DorfstralRe ausgerichtete Wohnhauser
(Hausnummern: 1, 2, 3, 4, 5 und 6). Wohnhaus mit
Hausnummer 2A im rickwartigen Bereich des Flurstlicks.
Grol¥flachige Nebengebaude im riickwartigen
Grundstiicksbereich (z.T. ehemalige landwirtschaftliche
Nutzung) auf den Flurstiicken 994/1, 2000, 991.
Einzelne gewerbliche Nutzung (Werkstattlager).

Festsetzung im rechts-
unwirksamen Bebauungsplan
(Rechtsschein)

Planzeichnung +
Nutzungsschablone

Gemischte Bauflache (liberwiegend) mit zwei
unterschiedlichen Nutzungsschablonen:

Nutzungsschablone 2

Mischgebiet

Zahl der Vollgeschosse |l

GRZ: 0,6; GFZ; 1,0

Offene Bauweise

TH: 6,00-8,00m

Anm.: Bzgl. Bereiche Nutzungsschablone 2: keine
Geltung der Textfestsetzung Nr. 3

Nutzungsschablone 3
Mischgebiet
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Zahl der Vollgeschosse |

Nur Hausgruppen zuldssig

GRz 0,6; GFZ: 0,8

Offene BauweiseTextfestsetzung Nr. 3: zuséatzlich Ausbau
des Dachgeschosses als Vollgeschoss zulassig.

Kleinere mit Nebengebauden bebaute Teilbereiche des
Prifgebiets N10 ragen in den im B-Plan als Grinflache
festgesetzten Bereich des Griinzugs am Langen Berg
hinein. Dies betrifft die Flurstiicke 994/1 und 991.
Siehe auch Prifbogen zur Flache N7.

Planungsrechtliche Einordnung
(ohne den Bebauungsplan)

Liegt ein 34er-Bereich vor?
(Bebauung, Zusammenhang, Ortsteil)

Der Bereich N10 umfasst eine erkennbar gewerblich
genutzte Flache am westlichen Rand (Flurstiick 995/1)
sowie mit Wohnhausern (und dazugehorigen
Nebengebauden) bebaute Flachen (ab Dorfstralle Hs.Nr.
1 bzw. Flurstick 994/1).

Das Flurstlick 995/1 ist mit einem groRflachigen
einstockigen Einzelhandelsgebaude bebaut, dass im
starken Kontrast zur umliegenden Wohnbebauung steht.
Zu diesem Kontrast tragt auch die komplette Versiegelung
des Flursticks far PKW-Stellplatze bei. Die gewerbliche
Nutzung wird aufgrund der Versiegelung mit der ebenfalls
annahernd voll versiegelten Flache der
gegenulberliegenden Einzelhandelsnutzung (Norma) an
der B96a optisch in Verbindung gebracht (diese liegt im
Geltungsbereich des B-Plans BP 41).

Das ostlich angrenzende Flurstlick 994/1 ist zum einen
raumlich etwas abgesetzt mit einem Wohnhaus
(DorfstralBe 1) bebaut, zum anderen weist das Flurstlick
eine gartnerische Nutzung auf. Das Flurstlick 994/1 steht
daher erkennbar mit der dstlich angrenzenden
Wohnbebauung entlang der Dorfstrale im
Zusammenhang.

Die Wohnbebauung auf der nérdlichen Seite der
DorfstraRe, beginnend mit Dorfstralle Hs.Nr. 1
korrespondiert erkennbar mit der ebenfalls zwei- bis
dreigeschossigen Wohnbebauung sldlich der Dorfstral3e
(Prifgebiet M2 und BP 41) und bildet daher einen
Bebauungszusammenhang, der aufgrund seiner relativ
einheitlichen Struktur von zwei- bis dreigeschossigen
Wohngebauden als faktisches Allgemeines Wohngebiet
qualifiziert werden kann.

Der Bereich wird innerhalb des Priifgebietes N10 nicht
von dem gewerblich genutzten Flurstlick 995/1 klar
mitgepragt. Von der DorfstralRe aus ist das
eingeschossige Gebaude des Autohauses erst auf der
Hoéhe der Dorfstralle 1 wahrzunehmen. Dies spricht
gegen eine Einordnung von Teilbereichen der nérdlichen
DorfstralRe als faktisches Mischgebiet.
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Welche Nutzung/Bebauung ist nach §
34 zuldssig?

MaRgebliche ndhere Umgebung

Wohnbebauung stdlich der Dorfstral3e.
Mit Nebengebduden bebauter rickwartiger Bereich der
Flursticke nordlich der Dorfstrale.

Einfigen — Art der baulichen Nutzung

Faktisches Allgemeines Wohngebiet (aufgrund einzelner
gewerblicher Nutzungen)

Flurstiick 995/1 (Autohaus): gewerbliche Nutzung

Einfliigen — MaR der baulichen
Nutzung

Zwei- bis dreigeschossige Einzelwohnhauser wirden sich
aufgrund des Bestandes an Wohngebauden in der
DorfstralRe einfugen.

MaRstab flir zulassige Grundflache:

Birkenwerderstr. 1 (Flst. 995/1) — 627 m?
Far Dorfstr. 4: Dorfstr. 3 (Fist. 991) — 204 m?
Fir DorfstraBe 5/6: Eigenes Vorbild — 122/87 m?

Die Bebauung stdlich der Dorfstr. in 2. Reihe hat keine
pragende Wirkung mehr

Einfliigen - Bauweise

offen

Einfiigen — Uberbaubare
Grundstiicksflache

Faktische vordere Baugrenze in Form einer 5m breiten
Vorgartenzone

ErschlieBung gesichert

Ja (Dorfstrale)

Anforderungen an gesunde Wohn- Ja
und Arbeitsverhaltnisse, Ortsbild nicht
beeintrachtigt

Liegt ein AulRenbereich vor? (§ 35 Nein
BauGB)

Unterschied
»Rechtsschein“/Planungsrechtliche
Einordnung

Gibt es bzgl. der Bau- bzw. Ja.

Nutzungsmadglichkeiten einen
Unterscheid zwischen dem
Rechtsschein und der
planungsrechtlichen Lage?

Art der Nutzung: Der B-Plan hat das gesamte Gebiet als
Mischgebiet ausgewiesen. Tatsachlich ist der 6stliche
Bereich (ab Dorfstral’e 1) aber von Wohnnutzungen
gepragt. Die gewerbliche Nutzung auf Flurstiick 995/1
pragt den wohnlich genutzten Bereich nicht maf3geblich
mit. Daher stimmt der Rechtsschein mit der tatsachlichen
planungsrechtlichen Situation nicht tberein.

Das Flurstlick 995/1 ist ausschlief3lich gewerblich genutzt.
Dort befinden sich keine Wohnnutzungen. Er steht mit der
Ubrigen Bebauung entlang der Birkenwerderstralle im
Zusammenhang.

Bezlglich der Geschossigkeit weicht der B-Plan, der zwei
Vollgeschosse vorsieht (innerhalb der Bereiche der
Nutzungsschablone 3 unter Berticksichtigung der
Textfestsetzung Nr. 3), teilweise von der tatsachlichen
Bebauung ab. Auf einzelnen Flurstlicken sind
dreigeschossige Gebaude vorhanden (Hs.Nr. 1; Hs.Nr. 5).
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Zulassige Grundflache: heterogene Situation:
Uberwiegend lasst § 34 BauGB nur geringere
Uberbaubarkeit zu. Auf zwei Flurstiicken ist aber ein Mehr
an Uberbauung nach § 34 BauGB méglich.

Abwéagung:

Eigentimerbelange

Faktisches Allgemeines Wohngebiet:

Die Eigentimerbelange werden im Hinblick auf den Teil
des Gebietes N10, der als faktisches Allgemeines
Wohngebiet einzuordnen ist, sowohl positiv als auch
negativ berihrt. Bzgl. des Malles der baulichen Nutzung
ist gegenlber dem Rechtsschein ein Mehr an
Geschossigkeit maglich (B-Plan: zwei Vollgeschosse im
Bereich der Nutzungsschablone 3); tatsachliche
Bebauung: bis zu drei Vollgeschosse).

Bezulglich der Art der Nutzung bedeutet die Einordnung
als faktisches Allgemeines Wohngebiet ein Weniger an
Nutzungsmaoglichkeiten im Vergleich zum Rechtsschein
(Mischgebiet).

Gewerbliche Nutzung:

Die Eigentiimerbelange werden durch die Aufhebung
nicht berihrt. Aufgrund der fiir das Grundstuick
mafgeblichen naheren Umgebung ist weiterhin auch eine
Gewerbenutzung zulassig. Bzgl. des Males der baulichen
Nutzung ist gegenlber dem Rechtsschein ein Mehr an
Geschossigkeit mdglich.

Stadtebauliche Belange

Die getroffene Einordnung nach § 34 BauGB entspricht
den stadtebaulichen Vorstellungen der Stadt fiir den
Bereich. Die gewerbliche (Einzelhandels-)Nutzung soll
sich nur entlang der Mittel- und der Birkenwerderstralle
entwickeln. Innerhalb der Dorfstralle soll der Wohn- bzw.
Dorfcharakter erhalten bleiben.

Entsteht ein Planungserfordernis

Der Rahmen des § 34 BauGB erlaubt fir die Bebauung
nordlich der Dorfstralle eine Beurteilung, die den
stadtebaulichen Vorstellungen der Stadt entspricht und
keine Konflikte erwarten lasst. Die nach § 34 BauGB um
ein Vollgeschoss héhere mogliche Bebauung, wiirde (da
bereits zwei dreigeschossige Gebaude bestehen) zu einer
wahrnehmbaren, aber nicht erheblich stérenden
Veranderung des Ortsbildes fihren.

Die Tatsache, dass durch die Einordnung als Allgemeines
Wohngebiet weniger Nutzungsmoglichkeiten gegeben
werden als es der Rechtsschein vorgab, fuhrt nicht
zwingend zu einem Planungserfordernis.

Abwéagungsergebnis

Die Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 1 ohne
unmittelbare Neuaufstellung eines B-Plans ist bzgl. des
gepruften Teilbereichs abwagungsgerecht.

Steckbrief fiir Flache Nr.

N11

Ausgangsdaten
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Verortung innerhalb des
Plangebiets

Zentral westlich. Stdlich der TriftstralRe; nordlich der
Dorfstralle bzw. Mihlenbecker Stralie; dstlich der
Lehnitzstralie.

Flurstiicke Nr. / Flur

Flur 1 und 2; 984, 1043, 1050, 1051, 1052, 1054, 1055,
1056, 1434, 1762

Anschriften / Hsnr.

Dorfstralle Nr. 7
Muihlenbecker Stral3e Nr. 4,7, 8
TriftstralRe Nr. 10, 9, 8

LehnitzstralRe Nr. 1, 2, 2A

Aktuelle Nutzung

Westlicher Bereich:

Wohngebaude an der Ecke Triftstrale/Dorfstralle
(Flurstlick 984);

Gemeinbedarfsnutzungen im westlichen Teilbereich:
Freiwillige Feuerwehr auf Flurstlick 1762, Flur 2;

Ostlicher Bereich:
Kindertagesstatte auf Flurstlick 1434, Flur 2).

Uberwiegend zweigeschossige Einzelwohnh&user mit
Gartenbereichen (Lehnitzstralte, nérdlich Mihlenbecker
Stralke)

Festsetzung im rechts-
unwirksamen Bebauungsplan
(Rechtsschein)

Planzeichnung +
Nutzungsschablone

Nutzungsschablone 9 fir westlichen und &stlichen
Bereich:

Reines Wohngebiet

Baugrenzen

Zahl der Vollgeschosse: |

Nur Einzelhduser zuldssig

GRZ 0,4; GFZ: 0,6

Offene Bauweise

Textfestsetzung Nr. 3: zusatzlich Ausbau des
Dachgeschosses als Vollgeschoss zulassig.

Gemeinbedarfsflache mit Zweckbestimmung Kindergarten
fur zentralen Bereich.

Planungsrechtliche Einordnung
(ohne den Bebauungsplan)

Liegt ein 34er-Bereich vor?
(Bebauung, Zusammenhang, Ortsteil)

Ja. Der gesamte Bereich der Prifflache N11 ist als 34er-
Bereich einzuordnen.

Das Flurstlick 984 (Ecke DorfstralRe/Triftstralle) ist mit
einem Wohnhaus bebaut. Zwar besteht aufgrund der
Flursticksgréfien zwischen dem Wohnhaus und dem
westlich am nachsten liegenden Gebdudeensemble der
Feuerwehr ein unbebauter Bereich auf ca. 50 m
Ausdehnung. Diese Licke in der Bebauung unterbricht
allerdings den Siedlungszusammenhang nicht: Stdlich
der Dorfstral3e bzw. im Weiteren Muhlenbecker StralRe
befinden sich Wohngebaude. Die Stralde hat aufgrund
ihrer geringen Breite keine trennende Wirkung. Das Kita-
Flurstick mit dem an Wohnbebauung angelehnten
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Architektur des Kitagebaudes setzt den
Bebauungszusammenhang fort.

Ostlich daran schlief3t sich bis zur Lehnitzstralle ein
Bereich mit Einzelwohnhausern an, die aufgrund der
umliegenden Wohnbebauung (6stlich der Lehnitzstalle,
sudlich der Mihlenbecker Stral’e und ndrdlich der
Triftstralle in den Bebauungszusammenhang des Ortsteils
eingegliedert ist.

Da Kindergarten-Nutzungen innerhalb eines Allgemeinen
Wohngebietes allgemein zuldssig sind, spricht dies fir die
Einordnung als Allgemeines Wohngebiet.

Das Feuerwehrgebaude fallt aufgrund seiner Architektur
nicht so deutlich aus dem Rahmen der umgebenden
Bebauung, dass es als Fremdkdrper angesehen werden
musste. Daher nimmt es am Bebauungszusammenhang
teil.

Welche Nutzung/Bebauung ist nach §
34 zulassig?

MaRgebliche ndhere Umgebung

Der Bereich N11 wird westlich, sudlich, 6stlich und in
einem Teilabschnitt auch nérdlich von Wohnbebauung
umgeben. Aufgrund der relativ geringen Strallenbreite
pragen diese Bereiche den Bereich N11 mit.

Das Gebiet selbst ist im 6stlichen Bereich
(Wohnbebauung) einheitlich, im westlichen Bereich (ab
dem mit dem Kitagebdude bestandenen Flurstiick 1434)
uneinheitlich bebaut. Die Grundflachen des Kita-
Gebaudes und des Feuerwehrhauses sind um ein
Mehrfaches groRer als die der Wohnbebauung.

Einfigen — Art der baulichen Nutzung

Wohnnutzung, Gemeinbedarfsnutzung; faktisches
Allgemeines Wohngebiet.

Einfligen — MaR der baulichen
Nutzung

Geschossigkeit: zwei Vollgeschosse

MaRstab flir zulassige Grundflache:

Far Triftstr. 10, LehnitzstralRe 1-2A sowie Mihlenbecker
Str. 8: Lehnitzstr. 86 — 161 m?

Muhlenbecker Str. 4 und 7: Mihlenbecker Str. 4 - 106 m2
Dorfstr. 7: Birkfeldstr. 1 — 164 m?

Mihlenbecker Str. 7 hat Platz fir zwei Hauptgebaude;
Feuerwehr und Kita sind deutlich gré3er, aber umliegende
Grundstiicke zu klein, um solche Gebaude aufzunehmen

Einfigen - Bauweise

offen

Einfligen — Uberbaubare
Grundstiicksflache

Faktische vordere Baugrenze in Form einer 5m breiten

Vorgartenzone
ErschlieBung gesichert Ja.
Anforderungen an gesunde Wohn- Ja.

und Arbeitsverhaltnisse, Ortsbild nicht
beeintrachtigt
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Liegt ein AuRenbereich vor? (§ 35
BauGB)

Nein.

Unterschied
»Rechtsschein“/Planungsrechtliche
Einordnung

Gibt es bzgl. der Bau- bzw.
Nutzungsmadglichkeiten einen
Unterscheid zwischen dem
Rechtsschein und der
planungsrechtlichen Lage?

Ja.

Der B-Plan setzt das Gebiet Uberwiegend als Reines
Wohngebiet fest. Auch das Flurstlick des
Feuerwehrgebaudes (Flurstlick 1761) wird im B-Plan als
Reines Wohngebiet festgesetzt. In einem Reinen
Wohngebiet ware die Feuerwehr-Nutzung jedoch nicht
zulassig.

Die Einordnung als Allgemeines Wohngebiet fiir den
gesamten Bereich schlieRt die Zulassigkeit eines
Kindergartens in der vorhandenen GréRe mit ein (ware
ggf. im Reinen Wohngebiet in dieser Grof3e nicht zulassig
gewesen) und lasst gegenliber dem Reinen Wohngebiet
ein Mehr an Nutzungen zu.

Geschossigkeit: Unter Berlicksichtigung von
Nutzungsschablone (ein Vollgeschoss) und
Textfestsetzung Nr. 3 (ein zusatzliches Vollgeschoss
durch Dachausbau) besteht keine Abweichung.

Zuldssige Grundflache Mit Ausnahme des Kita-Flurstiicks
ist auf allen Flurstiicken nach § 34 BauGB ein geringeres
MaR an Uberbaubarkeit mdglich als nach B-Plan-
Rechtsschein.

Abwagung:

Eigentimerbelange

Die Eigentumerbelange werden bzgl. der Art der Nutzung
positiv bertihrt: Die Einordnung als faktisches Allgemeines
Wohngebiet nach § 34 BauGB lasst gegeniiber dem
Rechtsschein des B-Plans mehr Nutzungsmoglichkeiten
Zu.

Das geringere Mal} an zuldssiger Grundflache stellt fir die
Eigentimer einen Nachteil dar.

Stadtebauliche Belange

Da der Bereich Uiberwiegend bebaut ist, ware die weitere
Bebauung bestehender Licken (nur Flurstick 1043 ist
derzeit komplett unbebaut) oder Ersatzneubauten
aufgrund des Malistabs des § 34 BauGB dergestalt
steuerbar, dass es nicht zu stadtebaulich unerwiinschten
Entwicklungen kommen wurde.

Entsteht ein Planungserfordernis

Ggf. Absicherung der Gemeinbedarfsnutzung Feuerwehr,
falls Erweiterungsplane bestehen, die den Rahmen des
nach § 34 BauGB Zulassigen Uberschreiten.

Abwéagungsergebnis

Die Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 1 ohne
unmittelbare Neuaufstellung eines B-Plans ist bzgl. des
gepruften Teilbereichs abwagungsgerecht.

Mitte:

Steckbrief fiir Flache Nr.

M1
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Ausgangsdaten

Verortung innerhalb des
Plangebiets

Zentral westlicher Bereich des Plangebietes; Sudlich
Sommerstralle, westlich Bahnstralle, ostlich Mittelstrale;
nérdlich angrenzend an Geltungsbereich B-Plan 65.

Flurstiicke Nr. / Flur

Flur 2; 1178, 1184, 1703, 1704, 1950, 1951, 1172, 1176,
1174, 1175, 1179/1, 1179,1180/1, 1180, 1183/2, 1702,
1186/1, 1186/2, 1952, 1953

Anschriften / Hsnr.

Bahnstralle Nr. 3, 5,7
Sommerstralte Nr. 1, 1A, 2, 3,5,6, 8
Mittelstral’e Nr. 1,1A, 2

Dorfstralle Nr. 16

Aktuelle Nutzung

Gewerbliche Nutzung und Wohnnutzung im
viergeschossigen Gebaude Ecke
Sommerstralie/Mittelstrale (Flurstliick 1186/2; Hs.Nr.
MittelstralRe 1A) und rein gewerbliche Nutzung
(Einzelhandel) im eingeschossigen Gebaude auf Flurstiick
1952 (Hs.Nr. Mittelstralle 2).

Alle anderen Flurstiicke sind mit Einzelwohnhdusern
bebaut. Ganz Uberwiegend zwei Vollgeschosse. Im
ruckwartigen Bereich der z.T. langestreckten Flurstiicken
ist gartnerische Nutzung vorherrschend.

Festsetzung im rechts-
unwirksamen Bebauungsplan
(Rechtsschein)

Planzeichnung +
Nutzungsschablone

Ostlicher und sﬁdlic_ljler Bereich (Flurstiicke an der
MittelstraBe und im Ubergang zum B-Plan 65)

Nutzungsschablone 5
Allgemeines Wohngebiet
Zahl der Vollgeschosse |l
Nur Hausgruppen zuldssig
GRzZ0,6; GFZ: 1,2

Offene Bauweise

Westlicher Bereich (Flurstiicke siidlich der
Sommerstralle)

Nutzungsschablone 7

Reines Wohngebiet

Zahl der Vollgeschosse |l

Nur Einzel- und Doppelhduser zulassig
GRzZ 0,4; GFZ: 0,8

Offene Bauweise

Textfestsetzung Nr. 3: zusatzlich Ausbau des
Dachgeschosses als Vollgeschoss zulassig.

Planungsrechtliche Einordnung
(ohne den Bebauungsplan)

Liegt ein 34er-Bereich vor?
(Bebauung, Zusammenhang, Ortsteil)

Ja. Der Bereich ist insgesamt als 34er-Bereich
einzuordnen. Er ist komplett mit Einzelwohnhausern
bebaut, macht den Eindruck der Geschlossenheit und ist
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auch nordlich der Sommerstralle sowie westlich der
Bahnstralle von Wohnbebauung umgeben.

Sudlich grenzen vier- bis funfgeschossige Wohn- und
Geschaftsblocke an, die innerhalb des Bebauungsplans
Nr. 65 liegen. Diese Bebauung weicht aber von der
stadtebaulichen Konzeption erkennbar so deutlich von
dem Bereich M1 ab, dass er sich nicht maf3stabsbildend
und pragend auf die nérdlich gelegenen Flurstiicke des
Teilgebietes M1 auswirkt.

Die grofiflachigen Einzelhandelsnutzungen an der
MittelstralRe/Dorfstralle liegen dem 6stlichen Rand des
Gebietes M1 direkt gegentiiber und pragen die am
Ostlichen Rand gelegenen Flurstiicke (1186/2 und 1952,
$.0.) mit.

Welche Nutzung/Bebauung ist nach §
34 zuldssig?

MaRgebliche ndhere Umgebung

Gebiet selbst und Wohnbebauung ndérdlich der
Sommerstralle sowie westlich der Bahnstral3e.

Suidlich grenzen viergeschossige Wohn- und
Geschaftsblocke an, die innerhalb des Bebauungsplans
Nr. 65 liegen und den Bereich aufgrund des stadtebaulich
komplett abweichenden Konzeptes nicht mitpragen.

Einfigen — Art der baulichen Nutzung

Wohnen, Einzelhandel; faktisches Allgemeines
Wohngebiet

Einfliigen — MaR der baulichen
Nutzung

Geschossigkeit: Drei- bis viergeschossige Bebauung
wirde sich aufgrund der Umgebungsnutzung im dstlichen
Bereich des Teilgebietes M1 einfligen (viergeschossiges
Gebaude auf Flurstliick 1186/2, Ecke Sommer-
/MittelstraRe). Im westlichen Bereich des Teilgebietes
erreicht die Bebauung maximal Zweigeschossigkeit, so
dass sich in diesem Bereich eine zweigeschossige
Bebauung einflgt.

Malstab flir zuldssige Grundflache:

Sommerstralie 1A (Flurst. 1950) — 139 m?

Fir westliche Ecke: Sommerstr. 52 — 157 m?

Fir MittelstraBe 1-2 — 456 m?

Sommerstralie 3 hat zwei Hauptgebaude > priifen, ob
Bebauung in 2. Reihe zulassig ist

Einfliigen - Bauweise

Offen

Einfiigen — Uberbaubare
Grundsticksflache

Faktische vordere Baugrenze in Form einer 5m breiten
Vorgartenzone

Faktische rickwartige Baugrenzen.

ErschlieBung gesichert

Ja. Sommerstral’e, Bahnstralle, Mittelstralle

Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse, Ortsbild nicht
beeintrachtigt

Ja.
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Liegt ein AuRenbereich vor? (§ 35 Nein

BauGB)

Unterschied
»Rechtsschein“/Planungsrechtliche

Einordnung

Gibt es bzgl. der Bau- bzw. Die planungsrechtliche Lage weicht nur in Teilen vom B-
Nutzungsmadglichkeiten einen Plan-Rechtsschein ab:

Unterscheid zwischen dem

Rechtsschein und der Geschossigkeit:

planungsrechtlichen Lage?
Ostlicher Bereich (Flurstiicke an der Mittelstra3e)

Das Gebaude auf dem Flurstuck 1186/2 weicht von der
Geschossigkeit des B-Pan Rechtsscheins (drei
Vollgeschosse unter Berlcksichtigung von
Nutzungsschablone und Textfestsetzung Nr. 3) ab (vier
Vollgeschosse).

Das Gebaude auf Flurstiick 1952 bleibt mit einem
Vollgeschoss unter dem Maximalmaf des B-Plan-
Rechtsscheins. Nach § 34 BauGB wiirde sich eine bis zu
viergeschossige Bebauung des Flurstiicks einfligen.

Westlicher Bereich (Flurstiicke stdlich der
Sommerstralle)

Aufgrund der Umgebungsbebauung wirde sich eine
zweigeschossige Bebauung einfligen. Hier bleibt die
Ausnutzbarkeit im Hinblick auf die Geschossigkeit unter
dem B-Plan-Rechtsschein (drei Vollgeschosse unter
Bericksichtigung von Nutzungsschablone und
Textfestsetzung Nr. 3).

Zuldssige Grundflache:

Bei bis auf eine Ausnahme ist das nach § 34 BauGB
zulassige Mal der Grundflache geringer als nach
Rechtsschein.

Die Baugrenzen des B-Plan-Rechtsscheins werden
eingehalten.

Abwéagung:

Eigentimerbelange Die Eigentimerbelange werden aufgrund der nach § 34
BauGB gréfReren Ausnutzbarkeit im Hinblick auf die Zahl
der Vollgeschosse im éstlichen, noch vom Flurstiick
1186/2 gepragten Bereich positiv beriihrt, insbesondere
bzgl. des bislang nur eingeschossig bebauten Flurstlcks
1952.

Im westlichen Bereich ergibt sich bzgl. der Geschossigkeit
bzw. H6he der Gebaude ein Nachteil (nur zwei
Vollgeschosse nach § 34 BauGB).

Die geringere zuldssige Grundflédche nach § 34 BauGB
stellt fur die Eigentimer eine Einschrankung ihrer
Nutzungsmadglichkeiten dar.

Stadtebauliche Belange Stadtebauliche Belange (Ortsbild) kénnten vorliegend
berthrt werden, da § 34 BauGB im dstlichen Bereich ein
héheres Nutzungsmal im Hinblick auf die Geschossigkeit
zulassen warde.

Entsteht ein Planungserfordernis Geht man davon aus, dass sich die Bebauung des sudlich
angrenzenden, im Geltungsbereich des B-Plans 65
liegenden Bereichs, aufgrund der Andersartigkeit der
Bebauung nicht auf den ndrdlichen Bereich M1 auswirkt,
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ist nicht von der Notwendigkeit einer Planung fiir den
Bereich M1 auszugehen, weil der Gebietscharakter
bewahrt werden kann.

Abwiagungsergebnis

Die Authebung des Bebauungsplans Nr. 1 ohne
unmittelbare Neuaufstellung eines B-Plans ist bzgl. des
gepruften Teilbereichs abwagungsgerecht.

Steckbrief fiir Flache Nr.

M2

Ausgangsdaten

Verortung innerhalb des
Plangebiets

Zentral im Plangebiet; Stdlich der Dorfstral’e; Nordlich
angrenzend an Geltungsbereich B-Plan BP 41

Flurstiicke Nr. / Flur

Flur 2; 1960 und 1962 (ndrdlicher Bereich)

Anschriften / Hsnr.

Dorfstralle Nr. 16, 15

Aktuelle Nutzung

Zweigeschossiges Wohnhaus (1960) und
dreigeschossiges Wohn- und Gewerbehaus (1962);
Ostlich grenzt Parkplatzflache des groRflachigen
Einzelhandelsbetriebs (Hs.Nr. 16a) an. Sudlich grenzt
groRflachiger Einzelhandelsbetrieb an: Ostlich grenzen
Wohnhauser an der Dorfstrale an.

Festsetzung im rechts-
unwirksamen Bebauungsplan
(Rechtsschein)

Planzeichnung +
Nutzungsschablone

Nutzungsschablone 3:
MI (Mischgebiet)

Ein Vollgeschoss
GRZ: 0,6; GFZ: 0,8
Offene Bauweise

Textfestsetzung Nr. 3: zusatzlich Ausbau des
Dachgeschosses als Vollgeschoss zuldssig.

Planungsrechtliche Einordnung
(ohne den Bebauungsplan)

Liegt ein 34er-Bereich vor?
(Bebauung, Zusammenhang, Ortsteil)

Ja. Bereich bildet zusammen mit der relevanten
umliegenden Bebauung einen im Zusammenhang
bebauten Ortsteil, der ein ausreichendes Gewicht besitzt
(Lage um Ortskern von Bergfelde).

Welche Nutzung/Bebauung ist nach §
34 zulassig?

MaRgebliche ndhere Umgebung

Die maRgebliche, pragende Umgebung wird gebildet aus
der nordlich der DorfstralRe und 6stlich an der Dorfstralle
angrenzenden Wohnbebauung. Sidlich und westlich
grenzen die Flachen eines groRflachigen
Einzelhandelsbetriebs an. Die umliegende
Wohnbebauung und der Bestand pragen die beiden
Flursticke.

Der sudlich gelegene groRflachige Einzelhandelsbetrieb
hat eine dominierende Wirkung und ist allerdings in seiner
wahrnehmbaren Nutzung auf die Mittelstralle
ausgerichtet. Der Wohngebietscharakter in der Dorfstralte
wird von der komplett abweichenden Bebauung
(eingeschossig; grof¥flachig) des groRflachigen
Einzelhandels nicht malistabsbildend mitgepragt.
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Einfigen — Art der baulichen Nutzung

Wohnnutzung; Faktisches Allgemeines Wohngebiet.

Einfliigen — MaR der baulichen
Nutzung

Der Bereich ist durch die bestehende Bebauung (zwei-
und dreigeschossig) und die umgebende
zweigeschossige Bebauung gepragt.

Mafstab fur zuldssige Grundfldche: Dorfstr. 16 (Flst.
1960) - 180 m?

Einfligen - Bauweise

Offen

Einfligen — Uberbaubare
Grundstiicksflache

Faktische vordere Baugrenze in Form einer 5m breiten
Vorgartenzone

ErschlieBung gesichert

Ja (Dorfstrale)

Anforderungen an gesunde Wohn- Ja
und Arbeitsverhaltnisse, Ortsbild nicht
beeintrachtigt

Liegt ein AuRenbereich vor? (§ 35 Nein
BauGB)

Unterschied
»Rechtsschein“/Planungsrechtliche
Einordnung

Gibt es bzgl. der Bau- bzw. Ja.

Nutzungsmadglichkeiten einen
Unterscheid zwischen dem
Rechtsschein und der
planungsrechtlichen Lage?

Art der Nutzung: Im Bebauungsplan ist der Bereich als
Mischgebiet ausgewiesen, nach § 34 ist er als faktisches
allgemeines Wohngebiet zu beurteilen.

Der Bebauungsplan sieht unter Bertcksichtigung der
Nutzungsschablone und der Textfestsetzung Nr. 3 eine
Bebauung mit maximal zwei Vollgeschossen vor — die
tatsachliche Bebauung geht jedoch dartiber hinaus, so
dass sich eine bis zu dreigeschossige Bebauung einfliigen
wirde.

Zuldssige Grundflache: Im Hinblick auf die zulassige
Grundflache ist nach § 34 BauGB jedoch ein geringeres
MaR an Uberbauung zuldssig.

Abwagung:

Eigentimerbelange

Die Eigentiimerbelange werden insofern negativ berihrt,
als die Art der Nutzung eine geringere Ausnutzungsbarkeit
der beiden Flurstlicke erlaubt (Allgemeines Wohngebiet
statt vorher Mischgebiet mit Zulassigkeit auch von
gewerblichen Nutzungen).

Im Hinblick auf die Geschossigkeit entsteht insoweit ein
Vorteil, als nach § 34 BauGB eine bis zu dreigeschossige
Bebauung mdglich ware (B-Plan: zwei Vollgeschosse).
Die geringere zuldssige Grundflache nach § 34 BauGB —
insbesondere des Flurstlicks 1960 - stellt fir die
Eigentimer eine Einschrankung ihrer
Nutzungsmaoglichkeiten dar.

Stadtebauliche Belange

Die Einordnung als faktisches Allgemeines Wohngebiet
entspricht dem bestehenden Charakter des Gebietes, der
nach dem Willen der Stadt auch erhalten bleiben soll.

Entsteht ein Planungserfordernis

Nein.

Abwiagungsergebnis

Die Authebung des Bebauungsplans Nr. 1 ohne
unmittelbare Neuaufstellung eines B-Plans ist bzgl. des
gepruften Teilbereichs abwagungsgerecht.
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Steckbrief fiir Flache Nr.

M3

Ausgangsdaten

Verortung innerhalb des
Plangebiets

Zentral 6stlich im Plangebiet; Stdlich der Dorfstral3e;
Sidlich und wes__tlich der Brickenstralie; Nordlich der
Elfriedestralle. Ostlich der Birkfeldstralle.

Flurstiicke Nr. / Flur

Flur 1 und 2; 1381, 1382, 1383, 1384, 1385, 1386, 1387,
1388, 1389, 1390, 1391, 1392, 1393, 1394, 1395, 1396,
1397, 1398, 1399, 1400, 1401, 1402, 1403, 1405, 1406,
1407, 1408, 1412, 1715, 1716, 1717, 1718, 1719, 1720,
1755, 1819, 1034/10, 1367/1

GrofRe der Flurstiicke

Anschriften / Hsnr.

Elfriedestralle Nr. 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27,
28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 42, 44,
43, 41

Dorfstralle Nr. 11B, 11, 10, 9, 8, 12

BirkfeldstralRe Nr. 1

Briickenstraflte Nr. 3C, 3E, 3A, 3B, 3D

Aktuelle Nutzung

Ganz uberwiegend Wohngebaude. Art der Wohngebaude
sehr unterschiedlich:
- An DorfstraRe: Einzelwohnhauser
(zweigeschossig)
- Sudlich Brickenstrafte: Hausgruppen
(zweigeschossig)
- Nordlich Elfriedestralie: Reihenhduser
(dreigeschossig)

Festsetzung im rechts-
unwirksamen Bebauungsplan
(Rechtsschein)

Planzeichnung +
Nutzungsschablone

Nordlicher Bereich an der Dorfstrale:
Nutzungsschablone 2:

Mischgebiet

Zahl der Vollgeschosse Il

GRZ:0,6; GFZ; 1,0

Offene Bauweise

TH: 6,00-8,00m

Textfestsetzung Nr. 3 gilt nicht fur Gebiete in
Nutzungsschablone 2.

Nutzungsschablone 3:
MI (Mischgebiet)

Zahl der Vollgeschosse |
GRZ: 0,6; GFZ: 0,8
Offene Bauweise

Textfestsetzung Nr. 3: zusatzlich Ausbau des
Dachgeschosses als Vollgeschoss zulassig.

Siidlicher Bereich (siidlicher der BriickenstraRe):
Nutzungsschablone 5
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Allgemeines Wohngebiet
Zahl der Vollgeschosse |l
Nur Hausgruppen zuldssig
GRz 0,6; GFZ: 1,2

Offene Bauweise

Textfestsetzung Nr. 3: zusatzlich Ausbau des
Dachgeschosses als Vollgeschoss zulassig.

Zentraler Bereich:
Private Grinflache

Planungsrechtliche Einordnung
(ohne den Bebauungsplan)

Liegt ein 34er-Bereich vor?
(Bebauung, Zusammenhang, Ortsteil)

Ja. Gesamter Bereich ist mit Wohngebauden bebaut. Nur
ein Flurstick (1412) ist unbebaut. Bebauung von
erheblichem Gewicht. Eindruck der Geschlossenheit
besteht trotz sehr unterschiedlicher Haus- bzw.
Bebauungstypen.

Welche Nutzung/Bebauung ist nach §
34 zulassig?

MaRgebliche ndhere Umgebung

Gebiet selbst; Wohnbebauung nérdlich der Dorfstrale;
Wohnbebauung 6stlich der Birkfeldstralie;
Wohnbebauung siidlich der Elfriedestralle

Einfigen — Art der baulichen Nutzung

Wohnen; faktisches Allgemeines Wohngebiet (nérdlicher
Bereich an der Dorfstralie); faktisches Reines Wohngebiet
(sudlicher Bereich)

Einfligen — MaR der baulichen
Nutzung

Geschossigkeit/Hohe:

N&rdlicher Bereich an der DorfstraRe:
Ein- bis zweigeschossige Bebauung wirde sich einfigen.

Sudlicher Bereich (sudlicher der Brickenstral3e):

Dreigeschossige Bebauung wirde sich einfligen

Mafstab fiir zuldssige Grundflache:

Fir Elfriedestr. 41-44 und Bruckenstr. 3: Brickenstr. 4b —
436 m?

Fiar Bebauung Dorfstr. 12/11B: Dorfstr. 13A (umgebaute
Scheune) - 318 m?

Ubrige Bebauung Dorfstr. sowie Flst. 1387, 1395, 1403:
Dorfstr. 11B - 237 m?

Fir Reihenhduser und Garagen: Eigenes Vorbild - 55 m?
Briickenstr. 4b liefert Vorbild fir mehrere Solitére

Einfliigen - Bauweise

offen und geschlossen

Einfiigen — Uberbaubare
Grundstiicksflache

Faktische vordere Baugrenze in Form einer 5m breiten
Vorgartenzone

ErschlieBung gesichert

Uberwiegend ja; Priifung ErschlieRung Flurstiick 1412

39



Aufhebung Bebauungsplan Nr. 1 ,Ortsmitte” — Anlage zur Begriindung (Prifbogen)

Anforderungen an gesunde Wohn- ja
und Arbeitsverhaltnisse, Ortsbild nicht
beeintrachtigt

Liegt ein AuBenbereich vor? (§ 35 nein
BauGB)

Unterschied
»Rechtsschein“/Planungsrechtliche
Einordnung

Gibt es bzgl. der Bau- bzw. Ja.

Nutzungsmoglichkeiten einen
Unterscheid zwischen dem
Rechtsschein und der
planungsrechtlichen Lage?

Nordlicher Bereich an der Dorfstralle:

Der Bereich ist im Bebauungsplan bzgl. der Art der
Nutzung als Mischgebiet ausgewiesen — nach § 34 ist er
aber (nur) als faktisches Allgemeines Wohngebiet zu
qualifizieren.

Die nach § 34 zulassige Geschossigkeit stimmt mit dem
B-Plan-Rechtsschein iberein (Zweigeschossigkeit sowohl
in Bereich Nutzungsschablone 2 als auch in Bereich
Nutzungsschablone 3 i.V.m. Textfestsetzung Nr. 3).

Zentraler Bereich:

Die Flurstiicke 1034/10 und 1715 sind zwar im sudlichen
Bereich nicht mit Hauptgebauden bebaut, da sie aber
inmitten eines Bebauungszusammenhangs liegen
(insbesondere unmittelbar sudlich liegende
Wohnbebauung auf den Flurstiicken 1367/1 und 1755),
der in dem Bereich zudem keine faktischen Baugrenzen
erkennen lasst, ware der Bereich nach § 34 BauGB
bebaubar. Es liegt kein Aulzenbereich im Innenbereich vor.
Damit weicht die Lage klar vom Rechtsschein des
Bebauungsplans (Griinflache) ab.

Siidlicher Bereich

Der sldliche Bereich ist im B-Plan-Rechtsschein bzgl. der
Art der Nutzung als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
In dem Gebiet sind allerdings ausschlie3lich
Wohnnutzungen vorhanden. Damit hat es den Charakter
eines faktischen reinen Wohngebietes. Allerdings sind
bereits alle Flurstiicke komplett bebaut.

Im B-Plan sind unter Berlcksichtigung der
Nutzungsschablone und der Textfestsetzung Nr. 3 drei
Vollgeschosse festgesetzt. Dies stimmt mit der nach § 34
BauGB zulassigen Bebauung Uberein.

Zuldssige Grundflache:
Im Hinblick auf die zulassige Grundflache ist nach § 34
BauGB ein geringeres Mal} an Uberbauung zulassig.

Abwéagung:

Eigentimerbelange

Die Eigentimerbelange werden vorliegend insofern im
Hinblick auf die Art der Wohnnutzung negativ berihrt, als
sowohl im noérdlichen Bereich (B-Plan: Mischgebiet —
34er-Einordnung: Allgemeines Wohngebiet) als auch im
sudlichen Bereich (B-Plan: Allgemeines Wohngebiet —
34er-Einordnung: reines Wohngebiet) die Art der Nutzung
vom B-Plan abweicht und ein Weniger an
Nutzungsmaoglichkeiten zulassig ist.
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Fir die Eigentimerbelange positiv ist, dass die im B-Plan-
Rechtsschein als Grunflache ausgewiesene Flache nach
§ 34 BauGB bebaubar ist.

Die geringere zuldssige Grundflédche nach § 34 BauGB
stellt fur die Eigentimer eine Einschrankung ihrer
Nutzungsmaoglichkeiten dar.

Stadtebauliche Belange

Stadtebaulich unerwiinschte Entwicklungen sind in dem
Bereich durch die Aufhebung des B-Plan-Rechtsscheins
nicht zu erwarten. Ein Liickenfillung in dem im B-Plan-
Rechtsschein als Griinflache ausgewiesenen Bereich
ware stadtebaulich akzeptabel.

Entsteht ein Planungserfordernis

Kein Planungserfordernis.

Abwiagungsergebnis

Die Authebung des Bebauungsplans Nr. 1 ohne
unmittelbare Neuaufstellung eines B-Plans ist bzgl. des
gepruften Teilbereichs abwagungsgerecht.

Steckbrief fiir Flache Nr.

M4

Ausgangsdaten

Verortung innerhalb des
Plangebiets

Zentral-6stlicher Bereich des Plangebietes; Sidlich und
Ostlich Elfriedestralle, nordlich Briickenstralle und
Bahnflachen

Flurstiicke Nr. / Flur

Flur 1 und 2; 1380, 1816, 1817, 1832, 1863, 1904

GrofBe der Flurstiicke

Anschriften / Hsnr.

Elfriedestrale Nr. 46, 51, 45, 47, 48, 49, 50, 54, 53, 52,
55, 56

Briickenstrae Nr. 10, 11, 9, 8

Aktuelle Nutzung

Im nordlichen Bereich Wohnen (viergeschossige
Mehrfamilienhauser);

Im sUtdlichen Bereich: dreigeschossige
Mehrfamilienhduser; Wohnen und Gewerbe (Friseur);
Baulucken.

Festsetzung im rechts-
unwirksamen Bebauungsplan
(Rechtsschein)

Planzeichnung +
Nutzungsschablone

Teilabschnitte von Straflenverkehrsflache (im ndrdlichen
und im sidlichen Teil) und

Nordlicher Bereich:
Nutzungsschablone 5:
Allgemeines Wohngebiet
Zahl der Vollgeschosse Il
Nur Hausgruppen zuldssig
GRz 0,6; GFZ: 1,2

Offene Bauweise

Sudlicher Bereich:
Nutzungsschablone 1
MI, Mischgebiet
Vollgeschosse: II-llI
GRZ: 0,6; GFZ: 1,2
Offene Bauweise
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Textfestsetzung Nr. 3: zusatzlich Ausbau des
Dachgeschosses als Vollgeschoss zulassig.

Planungsrechtliche Einordnung
(ohne den Bebauungsplan)

Liegt ein 34er-Bereich vor?
(Bebauung, Zusammenhang, Ortsteil)

Ja. Der Bereich ist als 34er-Bereich einzuordnen.

Er ist im ndrdlichen Bereich (Flurstick 1380, Flur 1)
komplett mit Mehrfamilienwohnhdusern bebaut, so dass
der Eindruck der Geschlossenheit besteht.

Der sudliche Bereich enthalt Licken in der Bebauung
(Flursticke 1904 und 1863 der Flur 1; Stand 12/2025), die
jedoch nicht so groB} sind, dass sie den
Bebauungszusammenhang unterbrechen. Die
unbebauten Bereiche werden durch die direkt
anschlieBenden bebauten Flurstlicke mitgepragt.

Welche Nutzung/Bebauung ist nach §
34 zuldssig?

MaRgebliche ndhere Umgebung

Der Bereich selbst und die nérdlich (dreigeschossige
Reihenhauser), westlich (viergeschossige
Mehrfamilienhduser, Neubauten) und 6stlich
(dreigeschossige Mehrfamilienhauser) angrenzende
Wohnbebauung. Sidlich bilden die Briickenstrafe und die
Bahnstrecke eine Zasur.

Siidostlich liegt direkt an der Bahnstrecke innerhalb des
Geltungsbereichs des B-Plans 48 auf dem Flurstick 1877
(sudlich u. ndrdlich der Brickenstralle) ein
mehrgeschossiges Parkhaus fiir Fahrrader und
Kraftfahrzeuge.

Einfigen — Art der baulichen Nutzung

Der Bestandsbereich und die Baullicken werden von der
umgebenden Wohnnutzung sowie dem Parkhaus geprégt.
Hinzu kommt die gewerbliche Nutzung (Friseur) auf dem
Flurstiick 1817.

Einfliigen — MaR der baulichen
Nutzung

Geschossigkeit/Héhe: Aufgrund der Mitpragung durch die
westlich an der Elfriedestralle angrenzenden
viergeschossigen Neubauten, ist eine Viergeschossigkeit
mit entsprechender Bauhdhe zulassig.

Zulassige Grundflache:

Elfriedestr. 45: zwei Reihenhauser — 443 m?
Fir Brickenstr. 10-11: Ein Solitar — 250 m?

Einfliigen - Bauweise

Offene und geschlossene

Einfiigen — Uberbaubare
Grundsticksflache

Faktische vordere Baugrenze in Form einer 5m breiten
Vorgartenzone

ErschlieBung gesichert

Ja (Uber Elfriedestral®e und Briickenstrale)

Anforderungen an gesunde Wohn- Ja.
und Arbeitsverhaltnisse, Ortsbild nicht
beeintrachtigt

Liegt ein AulRenbereich vor? (§ 35 Nein

BauGB)
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Unterschied
»Rechtsschein“/Planungsrechtliche
Einordnung

Gibt es bzgl. der Bau- bzw.
Nutzungsmadglichkeiten einen
Unterscheid zwischen dem
Rechtsschein und der
planungsrechtlichen Lage?

Nordlicher Bereich:

Im ndrdlichen Bereich besteht bzgl. der Art der Nutzung
eine Ubereinstimmung von Rechtsschein und Einordnung
nach § 34 (Allgemeines Wohngebiet).

Bzgl. des MaRes der baulichen Nutzung besteht hier eine
Abweichung, da der B-Plan die Bebauung auf maximal
drei Vollgeschosse (unter Berlcksichtigung der
Nutzungsschablone und der Textfestsetzung Nr. 3)
begrenzt, wahrend die nach § 34 zulassige Bebauung
entsprechend dem Bestand im Gebiet und der Umgebung
bis zu vier Geschosse zulasst.

Sidlicher Bereich

Eine deutliche Abweichung im Hinblick auf die Art der
Nutzung besteht im sudlichen Teil des Gebietes, wo der
Rechtsschein des B-Plans ein Mischgebiet ausweist.
Nach § 34 BauGB handelt es sich aber um eine
Gemengelage, in der die Zulassigkeit gewerblicher
Nutzungen stark eingeschrankt ist.

Zuldssige Grundflache:

Im Hinblick auf die zuldssige Grundflache ist nach § 34
BauGB durchgehend ein geringeres MaR an Uberbauung
zulassig (wobei der Umfang der Abweichung stark
variiert).

Abwagung:

Eigentimerbelange

Fir die Eigentimer ergibt sich im nérdlichen Bereich nach
§ 34 bzgl. des Maldes der Nutzung eine gréRere
Ausnutzbarkeit, also eine positive Wirkung.

Im sudlichen Bereich ergibt sich im Hinblick auf die Art der
baulichen Nutzung durch die Einordnung nach § 34
BauGB eine geringere Ausnutzbarkeit im Hinblick auf
Nicht-Wohnnutzungen.

Die geringere zuldssige Grundflédche nach § 34 BauGB
stellt fur die Eigentimer eine Einschrankung ihrer
Nutzungsmaoglichkeiten dar.

Stadtebauliche Belange

Stadtebauliche Konflikte sind durch die Einordnung nach
§ 34 BauGB nicht zu erwarten. Das Ortsbild ist bzgl. der
Geschossigkeit bereits durch die viergeschossigen
Neubauten mitgepragt.

Es besteht Ubereinstimmung mit dem Ziel der Stadt, den
Wohnungsbau in dem Bereich zu forcieren.

Entsteht ein Planungserfordernis

Da die Stadt den Wohnungsbau gerade auch in dem
vorliegenden Bereich fordern mochte (INSEK), gibt § 34
BauGB einen ausreichenden Rahmen, so dass kein
Planungsbediirfnis entsteht.

Abwiagungsergebnis

Die Authebung des Bebauungsplans Nr. 1 ohne
unmittelbare Neuaufstellung eines B-Plans ist bzgl. des
gepruften Teilbereichs abwagungsgerecht.

Suden:
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Steckbrief fiir Flache Nr.

S1

Ausgangsdaten

Verortung innerhalb des
Plangebiets

Siudwestlicher Teil des Plangebietes.
Sudlich der Bahntrasse. Noérdlich der Wohnbebauung an
der UhlandstraRe.

Flurstiicke Nr. / Flur

Flur 2; 1894, 1895, 1945, 1946, 1947, 1948, 1949

Anschriften / Hsnr.

Uhlandstralle Nr. 10 - 10B

Aktuelle Nutzung

Der Bereich ist unbebaut und liegt brach. Er ist zur
Bahnstrecke hin und auf Teilabschnitten auch zur
Wohnbebauung an der Uhlandstral3e hin von Gehélzen
und Baumen umgeben.

Festsetzung im rechts-
unwirksamen Bebauungsplan
(Rechtsschein)

Planzeichnung +
Nutzungsschablone

Westlicher Teil bis Hohe Schillerstrale:

Nutzungsschablone 4
Allgemeines Wohngebiet
Zahl der Vollgeschosse |l
GRZ0,4; GFZ: 1,0
Geschlossene Bauweise

Baugrenzen

Nutzungsschablone 5
Allgemeines Wohngebiet
Zahl der Vollgeschosse Il
Nur Hausgruppen zulassig
GRZz0,6; GFZ: 1,2

Offene Bauweise

Baugrenzen

Zentraler und ostlicher Abschnitt (von Hohe
SchillerstraBe bis ostliche Spitze)
Nutzungsschablone 1

MI, Mischgebiet

Vollgeschosse: II-llI

GRZ:0,6; GFZ: 1,2

Offene Bauweise

Baugrenzen

Textfestsetzung Nr. 3: zusatzlich Ausbau des
Dachgeschosses als Vollgeschoss zulassig.

Planungsrechtliche Einordnung
(ohne den Bebauungsplan)

Liegt ein 34er-Bereich vor?
(Bebauung, Zusammenhang, Ortsteil)

Nein.

Der Bereich ist nicht als Innenbereich zu qualifizieren. Er
ist komplett unbebaut (weder Wohngebaude noch
Nebengebaude). Aufgrund der vor Ort auch klar
ersichtlichen nordlichen Abgrenzung der
Wohngrundstiicke nérdlich der Uhlandstral3e steht der
Bereich nicht im Zusammenhang mit der sudlich
gelegenen Wohnbebauung. Nach Norden hin bilden die

44



Aufhebung Bebauungsplan Nr. 1 ,Ortsmitte” — Anlage zur Begriindung (Prifbogen)

Bahnflachen eine klare Zasur, die durch eine Geholzreihe
zur Bahnstrecke hin erkennbar ist. Die Wohnbebauung an
der Uhlandstralte macht dagegen den Eindruck der
Geschlossenheit und der geordneten
Siedlungsentwicklung. Die langgezogene und von Westen
nach Osten geradlinig und parallel zur Uhlandstralle
verlaufende noérdliche Abgrenzung zur Flache S1 bildet
eine nach dem dufleren Eindruck stéadtebaulich gewollte
und optisch auch so wahrnehmbare Grenze zum
unbebauten Aufienbereich.

Welche Nutzung/Bebauung ist nach §
34 zulassig?

keine

MaRgebliche nahere Umgebung

Bereich S2 (nérdlich der UhlandstralRe); Bahnflachen
noérdlich der Flache S1.

Einfigen — Art der baulichen Nutzung

Einfliigen — MaR der baulichen
Nutzung

Einfliigen — Bauweise

Einfiigen — Uberbaubare
Grundstiicksflache

AuBenbereich, keine Pragung

ErschlieBung gesichert

Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse, Ortsbild nicht
beeintrachtigt

Liegt ein AuRenbereich vor? (§ 35
BauGB)

Ja. Der Bereich ist als Aul3enbereich im Sinne des § 35
BauGB zu qualifizieren.

Unterschied
»Rechtsschein“/Planungsrechtliche
Einordnung

Gibt es bzgl. der Bau- bzw.
Nutzungsmadglichkeiten einen
Unterscheid zwischen dem
Rechtsschein und der
planungsrechtlichen Lage?

Der Rechtsschein des B-Plans Nr. 1 steht im klaren
Widerspruch zur planungsrechtlichen Situation: Er sieht
fur den gesamten Bereiche eine Ausweisung als
Allgemeines Wohngebiet bzw. als Mischgebiet und damit
eine prinzipielle Bebaubarkeit vor. Allerdings enthalt der B-
Plan eine Darstellung von Baugrenzen bzw. eine farbliche
Differenzierung u. Kennzeichnung der nicht-iberbaubaren
Grundstucksteile (hellere Farbstufe). Aufgrund dieser
Kennzeichnung ist der extrem westliche Bereich
(Flurstlick 1945, Flur 2) nach dem Rechtsschein nicht
bebaubar. Im dstlichen Bereich ist der Abschnitt im
Mischgebiet ab der Wielandstralte nach dem B-Plan-
Rechtsschein nicht bebaubar.

Insbesondere die Bebaubarkeit als Mischgebiet nach dem
Rechtsschein des B-Plans, die auch gewerbliche
Nutzungen in gewissem Umfang miteinschlielt, erlaubt
somit eine deutlich héhere bauliche und wirtschaftliche
Nutzbarkeit der Flurstiicke.

Abwéagung:

Eigentimerbelange

Die Eigentimerbelange sind klar negativ betroffen. Die
Einordnung als Aufenbereich flhrt dazu, dass die
Flursticke grundsétzlich nicht bebaubar sind.

45




Aufhebung Bebauungsplan Nr. 1 ,Ortsmitte” — Anlage zur Begriindung (Prifbogen)

Allerdings ist darauf hinzuweisen (siehe auch néhere
Ausflhrungen in der Begriindung, Kapitel 9.3.1), dass fur
den zentralen Bereich der Flache die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 76 beschlossen wurde.

Stadtebauliche Belange

Im Hinblick auf den Immissionsschutz ware der Konflikt
mit der anliegenden Bahnstrecke auf der Ebene des
Genehmigungsverfahrens l6sbar.

Entsteht ein Planungserfordernis

Fir den zentralen Bereich der Flache wurde die
Aufstellung des B-Plans Nr. 76 beschlossen.

Abwiagungsergebnis

Die Authebung des Bebauungsplans Nr. 1 ist
abwagungsgerecht. Die Neuaufstellung eines B-Plans,
der Bebauungsmadglichkeiten vorsieht, wurde
beschlossen.

Steckbrief fiir Flache Nr.

S2

Ausgangsdaten

Verortung innerhalb des
Plangebiets

Siidwestlicher Bereich. Nérdlich der UhlandstraRe. Ostlich
der Lessingstralle. Westlich der MittelstralRe

Flurstiicke Nr. / Flur

Flur 2; 1201, 1204, 1207, 1211, 1221, 1238, 1512, 1513,
1515, 1516, 1522, 1526, 1527, 1528, 1896, 1910, 1926,
2074, 2077, 1196/10, 1197/1, 1197/5, 1234, 1235, 1236,
1237, 1791, 1792

Anschriften / Hsnr.

UhlandstralRe Nr. 31, 28, 26, 24, 25, 27, 22, 23, 32, 30,
29, 20, 33, 17, 16, 18-19

Wielandstrale Nr. 8, 6, 7
SchillerstralRe Nr. 14, 9, 14A, 8
Lessingstralle Nr. 23, 22

August-Muller-Stralle

Aktuelle Nutzung

Westlicher Bereich:

Von der Lessing bis zur Wielandstra3e durchgehend
Wohnnutzung mit gartnerischer Nutzung.
Ausnahme: Flurstiick 1239/2: Komplett mit Baumen
bestanden.

Ostlicher Bereich:
Zwischen WielandstraRe und MittelstralRe: Wohnnutzung
und gewerbliche Nutzung (KfZ-Werkstattbetrieb)

Festsetzung im rechts-
unwirksamen Bebauungsplan
(Rechtsschein)

Planzeichnung +
Nutzungsschablone

Westlicher Teil bis Hohe SchillerstraBe:

Nutzungsschablone 4
Allgemeines Wohngebiet
Zahl der Vollgeschosse Il
GRZ0,4; GFZ: 1,0
Geschlossene Bauweise

Baugrenzen
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Nutzungsschablone 5
Allgemeines Wohngebiet
Zahl der Vollgeschosse |l
Nur Hausgruppen zuldssig
GRZ 0,6; GFZ: 1,2

Offene Bauweise

Baugrenzen

Zentraler und ostlicher Abschnitt (von Hohe
SchillerstraBe bis ostliche Spitze)
Nutzungsschablone 1

MI, Mischgebiet

Vollgeschosse: lI-111

GRZ: 0,6; GFZ: 1,2

Offene Bauweise

Baugrenzen

Textfestsetzung Nr. 3: zusatzlich Ausbau des
Dachgeschosses als Vollgeschoss zulassig.

Planungsrechtliche Einordnung
(ohne den Bebauungsplan)

Liegt ein 34er-Bereich vor?
(Bebauung, Zusammenhang, Ortsteil)

Ja. Das Teilgebiet S2 ist als 34er-Bereich einzuordnen.
Der gesamte Bereich ist bis auf wenige Baullcken
durchgehend mit Wohnhausern bebaut; Ausnahmen sind
die Flursticke 1926, 1201, 1910 am &stlichen Rand des
Gebietes S2, wo gewerbliche Nutzungen bestehen. Das
Flurstick 1197/1 an der MittelstralRe ist aber wiederum mit
einem Wohnhaus bebaut.

Die Bauliicken im westlichen Bereich (Flurstiicke 1234,
1235 1515 sowie 1791, Flur 2) werden aufgrund der
angrenzenden und der Uhlandstralle gegeniiberliegenden
Wohnbebauung von der Wohnnutzung mitgepragt und
unterbrechen daher den Bebauungszusammenhang nicht.
Der Bereich macht insgesamt den Eindruck einer
geschlossenen, geordneten Bebauung und ist daher als
Innenbereich zu qualifizieren.

Ausnahme: Flurstlick 1239/2: Komplett mit Baumen
bestanden. Dieses Flurstlick nimmt auf3erlich erkennbar
nicht an der Pragung durch Wohnnutzungen teil, sondern
steht im Zusammenhang mit der Brachflache (s. Teilflache
S1). Durch seine Randlage, Verbindung mit dem
Gehdlzbestand an der Bahnstrecke und seine, wenn auch
schmale Verknipfung mit dem unbebauten Bereich 6stlich
davon, ist dieser Bereich als AuRenbereich zu
qualifizieren.

Welche Nutzung/Bebauung ist nach §

34 zuldssig?

MaRgebliche ndhere Umgebung

Gebiet selbst und Wohnbebauung sudlich der
Uhlandstralie sowie westlich der Lessingstral3e. Die
Brachflache nérdlich der Wohnbebauung und die
Bahnstrecke bilden eine wahrnehmbare Grenze bzw.
Zasur.
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Einfigen — Art der baulichen Nutzung

Westlicher Bereich bis Wielandstral3e: faktisches Reines
Wohngebiet

Ostlicher Bereich ab WielandstraRRe bis Mittelstrale:
faktisches Mischgebiet

Einfligen — MaR der baulichen
Nutzung

Geschossigkeit/Héhe: Gesamter Bereich:
Zweigeschossigkeit pragend

Malstab flir zuldssige Grundflache:

Fir Uhlandstr. 16-20/Schillerstr. 8-9/Lessingstr. 23:
Uhlandstr. 11 — 132 m?

Fur Uhlandstr. 22-26/Schillerstr. 14-14A/Wielandstr. 6:
Uhlandstr. 23 - 171 m?

Fur Uhlandstr. 28-33/Wielandstr. 7-8: Uhlandstr. 30 — 396
m2

Werkstatt ist insgesamt deutlich grofRer als 396 gm,
Grundstticke sind aber zu klein, um ahnlichen
Gebaudekomplex aufzunehmen

Einfligen - Bauweise

Offene Bauweise.

Einfiigen — Uberbaubare
Grundsticksflache

Faktische vordere Baugrenze in Form einer 5m breiten
Vorgartenzone

ErschlieBung gesichert

Ja (UhlandstralRe, Lessingstralde, Schillerstralie,
WielandstralRe, Mittelstralie)

Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse, Ortsbild nicht
beeintrachtigt

Ja

Im &stlichen Bereich (Mittelstral3e bis Wielandstralle): bei
mischgebietsvertraglichem Gewerbe

Liegt ein AuRenbereich vor? (§ 35
BauGB)

Nein
Ausnahme: Flurstiick 1239/2, Flur 2

Unterschied
»Rechtsschein“/Planungsrechtliche
Einordnung

Gibt es bzgl. der Bau- bzw.
Nutzungsmadglichkeiten einen
Unterscheid zwischen dem
Rechtsschein und der
planungsrechtlichen Lage?

Ja.

Westlicher Bereich: Der B-Plan sieht ein Allgemeines
Wohngebiet vor; der Charakter des Gebietes entspricht
aber einem Reinen Wohngebiet.

Beziglich Flurstick 1239/2 der Flur 2 ergibt sich eine
grol3e Differenz (im B-Plan: Allgemeines Wohngebiet;
ohne B-Plan: AuRenbereich).

Ostlicher Bereich (WielandstraRe bis MittelstraRe):
Der B-Plan sieht Mischgebiet vor. In diesem Bereich
stimmt die Einordnung nach § 34 BauGB mit einem
faktischen Mischgebiet (iberein.

Zuldssige Grundflache:

Im Hinblick auf die zuldssige Grundflache ist nach § 34
BauGB durchgehend ein geringeres MaR an Uberbauung
zulassig (wobei der Umfang der Abweichung stark
variiert).

Abwéagung:
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Eigentimerbelange

Im westlichen Bereich (bis Wielandstralle) ergeben sich
Einschrankungen in der Nutzungsmdglichkeit durch die
Einordnung als reines Wohngebiet (im Vergleich zum B-
Plan-Rechtsschein Allgemeines Wohngebiet). Da die
Uberwiegende Zahl der Flurstlicke bereits mit
Wohnhausern bebaut ist, wirkt sich diese Einschrankung
voraussichtlich nicht stark aus.

Bzgl. der bestehenden wenigen Baullicken (s.o0.) verbleibt
ein Nachteil im Hinblick auf die zuldssigen Nutzungsarten.
Im Hinblick auf die Geschossigkeit bleibt die tatsachliche
Bebauung (Zweigeschossigkeit pragend) hinter dem
Rechtsschein zurlick (3 Vollgeschosse unter
Berlcksichtigung der Textfestsetzung Nr. 3, Dachausbau).

Ein deutlicher Nachteil besteht bzgl. Flurstiick 1239/2
(Nicht-Bebaubarkeit).

Im &stlichen Bereich ergeben sich durch die Einordnung
als faktisches Mischgebiet positive Auswirkungen fir die
bislang nur wohnbaulich genutzten Flurstiicke, wo in
gewissem Rahmen weitere Nutzungsmoglichkeiten
gegeben sind.

Im Hinblick auf die Geschossigkeit bleibt die tatsachliche
Bebauung (Zweigeschossigkeit pragend) hinter dem
Rechtsschein zuriick (3-4 Vollgeschosse unter
Berlcksichtigung der Textfestsetzung Nr. 3, Dachausbau).

Im Hinblick auf die zulassige Grundflache ist nach § 34
BauGB durchgehend ein geringeres Mal an Uberbauung
zulassig, was fiir die Eigentiimer einen Nachteil darstellt.

Stadtebauliche Belange

Stadtebaulich wirkt sich die Aufhebung des Rechtsscheins
voraussichtlich wenig aus. Im 6stlichen Bereich (bis
WielandstralRe) verbleibt es bei den
Nutzungsmaoglichkeiten eines Mischgebietes. Da die nicht
mit gewerblichen Nutzungen bebauten Flurstiicke (1207,
1204 und 1896 der Flur 2) bereits mit Wohnh&usern
bebaut sind, durfte sich nur geringe Auswirkungen
ergeben.

Im Hinblick auf die Geschossigkeit verbleibt es durch die
Anwendung von § 34 bei dem bisherigen
Gebietscharakter (Zweigeschossigkeit pragend), so dass
keine Konflikte entstehen.

Entsteht ein Planungserfordernis

Nein.

Abwéagungsergebnis

Die Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 1 ohne
unmittelbare Neuaufstellung eines B-Plans ist bzgl. des
gepruften Teilbereichs abwagungsgerecht.

Steckbrief fiir Flache Nr.

S3

Ausgangsdaten

Verortung innerhalb des
Plangebiets

Zentral-sudlicher Bereich.
Ostlich der SchonflieRerstrale, Siidlich der Bahntrasse

Flurstiicke Nr. / Flur

Flur 2; 1979, 2030, 1193/1, 1194/8

Anschriften / Hsnr.

SchonflieRer Stralle

August-Muller-Stralle
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Aktuelle Nutzung

Vollstandig mit BAumen bestockte Flache. Nur im
ndrdlichen Bereich auf dem Flurstiick 1979 besteht ein
baulich angelegter Geh- und Radweg, der auch als
Offentliche Verkehrsfladche gewidmet ist.

Festsetzung im rechts-
unwirksamen Bebauungsplan
(Rechtsschein)

Planzeichnung +
Nutzungsschablone

Nutzungsschablone 1
MI, Mischgebiet
Vollgeschosse: II-llI
GRZ: 0,6; GFZ: 1,2
Offene Bauweise

Nutzungsschablone 5
Allgemeines Wohngebiet
Zahl der Vollgeschosse |l
Nur Hausgruppen zulassig
GRZz 0,6; GFZ: 1,2

Offene Bauweise

Textfestsetzung Nr. 3: zusatzlich Ausbau des
Dachgeschosses als Vollgeschoss zulassig.

StraRenverkehrsfldche (zentraler Bereich der Flache), im
ndrdlichen Bereich realisiert, jedoch nur fir Fahrradfahrer
und FulRgénger.

Planungsrechtliche Einordnung
(ohne den Bebauungsplan)

Liegt ein 34er-Bereich vor?
(Bebauung, Zusammenhang, Ortsteil)

Nein. Die Flache wird aufgrund ihrer Lage, ihrer Grof3e
und aufgrund ihres Zustandes (komplett mit Baumen
bestanden) nicht wesentlich von der umliegenden
Bebauung gepragt. Es handelt sich daher um einen
Auf3enbereich im Innenbereich.

Ein Bebauungszusammenhang mit der Bebauung
westlich der SchonflieRer Stral’e besteht aufgrund der
Breite und intensiven Nutzung der StralRe nicht. Auch von
Norden her wird die Flache aufgrund der breiten
Bahntrasse nicht durch die Bebauung der nérdlich davon
gelegenen Bereiche gepragt.

Zwar grenzt nach Suden hin unmittelbar Wohnbebauung
an, allerdings bildet der Baumbestand aufgrund seiner
Flachengrofie und seines Charakters (Wald; nicht Park)
einen eigenstandigen, optisch mit dem angrenzenden
Gebiet erkennbar nicht zusammenhangenden Bereich.
Eine Bebauung dieser Flache drangt sich nicht aufgrund
der Umgebungsbebauung auf.

Der Bereich ist als Wald einzustufen (Bestockung mit
Forstpflanzen, ausreichende Grofie, Kronenschluss, kein
Parkcharakter).

Welche Nutzung/Bebauung ist nach §
34 zuldssig?

MaRgebliche ndhere Umgebung

Bereich selbst und umgebende Nutzungen (Verkehrsweg
der SchonflieRer Stralle, Bahntrasse, Wohnbebauung
sudlich).
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Einfigen — Art der baulichen Nutzung

Keine Bebauung

Einfliigen — MaR der baulichen
Nutzung

Keine Bebauung

Einfigen - Bauweise

Keine Bebauung

Einfiigen — Uberbaubare
Grundsticksflache

Keine Bebauung

AuBenbereich, keine pragende Wirkung

ErschlieBung gesichert

Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse, Ortsbild nicht
beeintrachtigt

Liegt ein AuRenbereich vor? (§ 35
BauGB)

Ja. Siehe Begrundung oben.

Unterschied
»Rechtsschein“/Planungsrechtliche
Einordnung

Gibt es bzgl. der Bau- bzw.
Nutzungsmadglichkeiten einen
Unterscheid zwischen dem
Rechtsschein und der
planungsrechtlichen Lage?

Ja.

Der Rechtsschein des B-Plans weicht deutlich von der
Einordnung des Bereichs ohne B-Plan ab. Die Flache ist
aufgrund der Einstufung als AuRenbereich nicht bebaubar.
Nach dem B-Plan-Rechtsschein waren im Mischgebiet
sogar nicht wesentlich stérende gewerbliche Betriebe
moglich gewesen.

Zudem ware nach der B-Plankonzeption eine Bebauung
bis hin zur Viergeschossigkeit (unter Berlicksichtigung der
Nutzungsschablone und der Textfestsetzung Nr. 3,
zusatzliches Dachgeschoss).

Auch die Festsetzung einer Verkehrsflache im zentralen
Bereich und als Aligemeines Wohngebiet im sltdlichen
Bereich weicht von der Einordnung nach § 35 BauGB
stark ab.

Abwagung:

Eigentimerbelange

Die Eigentiimerbelange werden im Hinblick auf die Flache
negativ berthrt, da die Flache grundsatzlich nach § 35
BauGB nicht bebaut werden darf. Sie ist also
wirtschaftlich kaum mehr verwertbar.

Stadtebauliche Belange

Die Aufhebung des B-Plan-Rechtsscheins fuhrt dazu,
dass der sich seit Jahren entwickelnde Baumbestand
nunmehr mafgeblich fir die faktische und rechtliche
Einordnung des Bereichs geworden ist. Die Erhaltung des
Waldbestands (grundsatzlich durch das LandWG so
vorgegeben) steht im stadtebaulichen Interesse
(Grininsel).

Der im Norden umgesetzte 6ffentliche Geh- und Radweg
geniel3t Bestandsschutz.

Entsteht ein Planungserfordernis

Nein. Ein Planungserfordernis bestiinde, wenn die Flache
zukiinftig wieder baulich genutzt werden sollte. Hierfiir
bedirfte es auch einer Waldumwandlung (Regelung in
einem B-Plan oder Waldumwandlungsgenehmigung)

Abwiagungsergebnis

Die Authebung des Bebauungsplans Nr. 1 ohne
unmittelbare Neuaufstellung eines B-Plans ist bzgl. des
gepruften Teilbereichs abwagungsgerecht.
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Steckbrief fiir Flache Nr.

S4

Ausgangsdaten

Verortung innerhalb des
Plangebiets

Zentral sudlicher Bereich des Plangebietes.
Sidlich UhlandstralBe, dstlich Wielandstral3e; nordlich
August-Mdller-Stral3e.

Flurstiicke Nr. / Flur

Flur 1 und 2; 884, 885, 886, 887, 1351, 1453, 1545, 1546,
1549, 1837, 1838, 1839, 1840

Anschriften / Hsnr.

August-Mdller-Stralle Nr. 3, 2
Wielandstraflte Nr. 9, 10

Uhlandstraflie Nr. 4, 3, 2, 1

Aktuelle Nutzung

Uberwiegend eingeschossige Wohnnutzung auf den
Flurstlicken 1351, 1545, 1546, 1453 der Flur 2.
Gewerbliche Nutzung (Autohaus) auf den Flurstiicken
1549, 1837, 886, 885, 1838, 1839, 1840 der Flur 2.
Flurstiick 884 untergenutzt (Baullicke).

Festsetzung im rechts-
unwirksamen Bebauungsplan
(Rechtsschein)

Planzeichnung +
Nutzungsschablone

Uberwiegender Bereich:
Nutzungsschablone 5
Allgemeines Wohngebiet
Zahl der Vollgeschosse |l
Nur Hausgruppen zuldssig
GRz 0,6; GFZ: 1,2

Offene Bauweise

Ausnahme (Flurstiick 1839 und 1840 der Flur 2).
Nutzungsschablone 1

MI, Mischgebiet

Vollgeschosse: II-llI

GRZ: 0,6; GFZ: 1,2

Offene Bauweise

Textfestsetzung Nr. 3: zusatzlich Ausbau des
Dachgeschosses als Vollgeschoss zulassig.

Baugrenzen nur in den Randbereichen des Gebietes zu
den Strallen hin.

Planungsrechtliche Einordnung
(ohne den Bebauungsplan)

Liegt ein 34er-Bereich vor?
(Bebauung, Zusammenhang, Ortsteil)

Ja. Gesamter Bereich ist bebaut bzw. versiegelt
(Ausnahme: Flurstiick 884 — dort nur Nebengebaude). Es
besteht Wohnnutzung neben gewerblicher Nutzung
(Autohaus). Die gewerbliche Nutzung unterscheidet sich
deutlich von den gartnerisch gepragten
Wohngrundsticken, die westlich angrenzend im Gebiet
S4 liegen. Durch die zahlreichen PkW-Abstellplatze ist
zudem der Versiegelungsgrad deutlich héher. Die
Bebauung des gewerblich genutzten Grundstiicks
(Autohaus) fallt aber aufgrund der geringen Bauhdhe
optisch gegeniber der Wohnbebauung nicht heraus, stellt
also fir sich betrachtet keinen optisch wahrnehmbaren
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Fremdkorper dar. Daher unterbricht sie den
Siedlungszusammenhang in dem Bereich nicht.

Der Bereich ist umgeben von Wohnbebauung (westlich
der WielandstralRe) bzw. gewerblicher Bebauung (nérdlich
der Uhlandstralie).

Sudlich der August-Miiller-StraBe besteht eine
Gemeinbedarfsnutzung mit besonderer Bebauungs- und
Nutzungsstruktur. Diesbeziiglich hat die August-Muller-
Strale eine optisch trennende Wirkung.

Welche Nutzung/Bebauung ist nach §
34 zulassig?

MaRgebliche ndhere Umgebung

Bereich selbst und umgebende Nutzungen:
Wohnbebauung (westlich der Wielandstral3e) bzw.
gewerblicher Bebauung (nérdlich der UhlandstralRe).

Einfigen — Art der baulichen Nutzung

Wohnnutzung und nicht wesentlich stérende gewerbliche
Nutzung. Faktisches Mischgebiet.

Einfligen — MaR der baulichen
Nutzung

Geschossigkeit/Héhe: Bis zweigeschossige Bebauung.

MaRstab flir zulassige Grundflache:

Uhlandstr. 30 — 396 m?

Werkstatt ist insgesamt deutlich groRer als 396 gm,
Grundstiicke sind aber zu klein, um &hnlichen
Gebaudekomplex aufzunehmen

Einfigen - Bauweise

Offen

Einfligen — Uberbaubare
Grundstiicksflache

Faktische vordere Baugrenze in Form einer 5m breiten
Vorgartenzone

ErschlieBung gesichert

Ja (UhlandstralRe, Wielandstralie, August-Muller-StralRe)

Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse, Ortsbild nicht
beeintrachtigt

Ja. Soweit keine Uber nicht wesentlich stérende
gewerbliche Nutzung hinausgehenden konflikttrachtigen
Nutzungen zugelassen werden.

Liegt ein AuRenbereich vor? (§ 35
BauGB)

Nein

Unterschied
»Rechtsschein“/Planungsrechtliche
Einordnung

Gibt es bzgl. der Bau- bzw.
Nutzungsmadglichkeiten einen
Unterscheid zwischen dem
Rechtsschein und der
planungsrechtlichen Lage?

Ja.

Der B-Plan setzte ganz Uberwiegend ein Allgemeines
Wohngebiet fest. Tatsachlich hat sich jedoch auf ca. der
Halfte der Flache eine gewerbliche Nutzung etabliert.
Daher ist nunmehr das gesamte Gebiet als faktisches
Mischgebiet zu qualifizieren.

Auch bzgl. der Geschossigkeit gibt es Abweichungen: Der
B-Plan-Rechtsschein Iasst unter Beriicksichtigung der
Nutzungsschablone und der Textfestsetzung Nr. 3 eine
dreigeschossige (liberwiegender Bereich) bis
viergeschossige Bebauung (Ausnahme s.o.) zu, wahrend
die Zulassigkeit nach § 34 BauGB aufgrund des Bestands
auf bis maximal zwei Vollgeschosse begrenzt ist.

Abwéagung:
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Eigentimerbelange

Die Eigentimerbelange werden im Hinblick auf die Art der
Nutzung Uberwiegend positiv beeinflusst, da die
Charakterisierung als faktisches Mischgebiet ein Mehr an
Nutzungsmadglichkeiten gerade auch im gewerblichen
Spektrum erlaubt. Fur die Eigentimer mit reinen
Wohngebietsnutzungen im Bestand kdnnen sich durch
weitere Etablierung von gewerblichen Nutzungen jedoch
Immissionsbelastungen ergeben, die im Mischgebiet aber
zu bewaltigen sind (nur nicht-wesentlich stérendes
Gewerbe zulassig).

Geschossigkeit/Hdhe:

Bzgl. der Geschossigkeit entsteht ein Nachteil fur die
Eigentimer, weil der Rechtsschein ein Mehr an
Geschossen zulassen wirde als die Beurteilung nach §
34 BauGB.

Zuldssige Grundflache:

Die zulassige Grundflache liegt nach § 34 BauGB zum
Teil unter, zum Teil Uber dem durch den B-Plan-
Rechtsschein vorgegebenen Umfang. Die Uber- bzw.
Unterschreitungen sind allerdings verhaltnismafig gering,
so dass — auch aufgrund der bestehenden Bebauung —
kein wesentlicher Nach- oder Vorteil entsteht.

Stadtebauliche Belange

Da fast alle Flurstlicke bereits bebaut und in Nutzung
sind, wird sich die Aufhebung des B-Plan-Rechtsscheins
voraussichtlich nicht wesentlich auf den Gebietscharakter
auswirken. Zwar ist ein Mehr an Nutzungsmdglichkeiten
z.B. im gewerblichen Spektrum mdglich, allerdings ist das
Nutzungsmalf durch die tatsachlich vorhandene
Bebauung geringer als es der B-Plan vorsah.

Entsteht ein Planungserfordernis

Nein.

Abwéagungsergebnis

Die Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 1 ohne
unmittelbare Neuaufstellung eines B-Plans ist bzgl. des
gepruften Teilbereichs abwagungsgerecht.

Steckbrief fiir Flache Nr.

S5

Ausgangsdaten

Verortung innerhalb des
Plangebiets

Siiden des Plangebietes; Ostlich SchénflieRer Strale;
nordlich Ahornallee; sudlich Bahntrasse; sudwestlich der
S-Bahnhaltestelle Bergfelde.

Flurstiicke Nr. / Flur

Flur 1 und 2; 888, 892, 891/2, 893, 894/2, 896, 898, 901,
902, 903, 904, 907, 908, 909, 910, 945, 1826, 1827,
1828, 1830, 1824, 1835, 889/3, 891/3, 891/1, 894/1, 905,
906

Anschriften / Hsnr.

SchonflielRer StralRe Nr. 29, 28, 27, 26, 24, 30, 23, 23A, 25

Ahornallee Nr. 3, 4, 2, 1-1D

Aktuelle Nutzung

Westlicher Teil (entlang SchdnflieRer Stral3e u.
stidwestlicher Abschnitt der Ahornallee):
Einzelwohnhauser, zwei- bis dreigeschossig, mit
rickwartiger gartnerischer Nutzung. Ausnahme:
Mehrfamilienhaus auf Flurstiick 905 und 1824 der Flur 1.

Nordostlicher Teil (entlang Bahntrasse u. stidstlicher
Abschnitt der Ahornallee):
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Dreigeschossige Mehrfamilienhduser (Hausgruppen; auf
Flurstiick 1835 der Flur 1)

Grol3e Teilflachen des zentralen und stlichen Bereichs
sind mit Stellplatzflachen versiegelt.

Keine pragenden gewerblichen oder Gemeinbedarfs-
Nutzungen vorhanden.

Festsetzung im rechts-
unwirksamen Bebauungsplan
(Rechtsschein)

Planzeichnung +
Nutzungsschablone

Westlicher Bereich (entlang SchonflieBer StraRe und
siidwestlicher Abschnitt der Ahornallee)
Nutzungsschablone 5

Allgemeines Wohngebiet

Zahl der Vollgeschosse |l

Nur Hausgruppen zuldssig

GRZ 0,6; GFZ: 1,2

Offene Bauweise

Nordostlicher Teil (entlang Bahntrasse und
sudostlicher Abschnitt der Ahornallee):
Nutzungsschablone 1

MI, Mischgebiet

Vollgeschosse: lI-111

GRZ:0,6; GFZ: 1,2

Offene Bauweise

Textfestsetzung Nr. 3: zusatzlich Ausbau des
Dachgeschosses als Vollgeschoss zulassig.

Zentraler Bereich:
Offentliche Verkehrsflache mit Wendebereich

Planungsrechtliche Einordnung
(ohne den Bebauungsplan)

Liegt ein 34er-Bereich vor?
(Bebauung, Zusammenhang, Ortsteil)

Ja. Der Bereich ist als 34er-Bereich einzuordnen. Alle an
der SchdnlielRer StralRe gelegenen Flurstiicke sind in
erster Reihe bebaut. Das grof¥flachige Flurstlick 1835,
Flur 1 ist mit drei Mehrfamilienhausern bebaut. Nur
wenige Flursticke im Innern des Bereichs sind unbebaut,
unterbrechen aber den Siedlungszusammenhang nicht.
Trotz der heterogenen Bebauung mit Einfamilienhausern
(Einzelhduser) und Mehrfamilienhausern andert dies nicht
an dem Eindruck der Geschlossenheit eines mit
Wohnhausern bebauten Ortsteils.

Welche Nutzung/Bebauung ist nach §
34 zulassig?

MaRgebliche ndhere Umgebung

Gebiet selbst und sidlich der Ahornalle angrenzende
Wohnbebauung. Die Ahornallee stellt keine Zasur dar, der
Bereich S5 wird also von der Wohnbebauung stidlich der
Ahornallee mitgepragt.

Die ndrdlich angrenzenden Bahnflachen bilden eine
optisch wahrnehmbare Zasur und Grenze des Bereichs.
Dies wird durch mehrere Baumgruppen verstarkt.

Die Schdnflieler Stralle bildet aufgrund ihrer Breite
ebenfalls eine Grenze des Siedlungszusammenhangs.
Die an der westlichen Seite der SchonflieRer Stralde
gegeniberliegende Kindertagesstatte mit Schulhort steht
aufgrund ihres langgestreckten, geschlossenen

55



Aufhebung Bebauungsplan Nr. 1 ,Ortsmitte” — Anlage zur Begriindung (Prifbogen)

Baukdrpers im Kontrast zu der offenen Bauweise der
Einfamilienhduser im Gebiet S5 und pragt diesen Bereich
daher nicht mit. Im Norden grenzt die Flache S3 an, die
mit Baumen bestockt ist und den Bereich nach Norden hin
ebenfalls begrenzt.

Einfigen — Art der baulichen Nutzung

Wohnen; faktisches Reines Wohngebiet

Einfligen — MaR der baulichen
Nutzung

Dreigeschossige Bebauung.

MaRstab flir zulassige Grundflache:

Fur Ahornallee 3-4, SchonflieRer Str. 25 und 28:
Ahornallee 1 -477 m?

Fur SchonflieRer Str. 23-24, 26-27, 29-30: SchonflielRer
Str. 25 — 357 m?

Eigentlich Ahornallee 1 fiir das ganze Gebiet pragend,
aber z.T. sind Grundstlcke zu klein fir Bebauung mit
4777 gm

Einfigen - Bauweise

Offene und geschlossene Bauweise

Einfligen — Uberbaubare
Grundstiicksflache

Faktische vordere Baugrenze in Form einer 5m breiten
Vorgartenzone

ErschlieBung gesichert

Ja (SchonflieRer Stralde, Ahornallee)

Anforderungen an gesunde Wohn- Ja
und Arbeitsverhaltnisse, Ortsbild nicht
beeintrachtigt

Liegt ein AuRRenbereich vor? (§ 35 Nein.
BauGB)

Unterschied
»Rechtsschein“/Planungsrechtliche
Einordnung

Gibt es bzgl. der Bau- bzw. Ja.

Nutzungsmadglichkeiten einen
Unterscheid zwischen dem
Rechtsschein und der
planungsrechtlichen Lage?

Im westlichen Bereich an der SchonflieRer Stralle weist
der B-Plan-Rechtsschein den Bereich als Allgemeines
Wohngebiet aus. Aufgrund der Bestandsnutzungen kann
der Bereich aber als Reines Wohngebiet eingestuft
werden.

Im norddstlichen Bereich weist der B-Plan-Rechtsschein
den Bereich als gemischte Bauflache aus. Nach § 34
BauGB ist der Bereich jedoch als faktisches Reines
Wohngebiet zu qualifizieren und 1&sst damit deutlich
weniger Nutzungsmaoglichkeiten bzgl. der Art der Nutzung
Zu.

Abwéagung:

Eigentimerbelange

Die Eigentimerbelange werden im westlichen Bereich im
Hinblick auf die Art der Nutzung durch die Einstufung als
Reines Wohngebiet in gewissem Umfang negativ berihrt.
Da annahernd alle Flurstlicke bereits mit Wohnhausern
bebaut sind, ist nicht von einer wesentlichen negativen
Beruhrung der Eigentiimerbelange auszugehen.

Im norddstlichen Bereich weicht das zulassige
Nutzungsmal bzgl. der Art der baulichen Nutzung deutlich
vom Rechtsschein des B-Plans (Mischgebiet) ab. Daher
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sind die Eigentimerbelange hier negativ berlhrt.
Allerdings wurde die bestehende Bebauungsoption
(Mehrfamilienwohnhduser) vor dem Hintergrund der
mdglichen Ausnutzbarkeit nach dem B-Plan-Rechtsschein
(auch bestimmte gewerbliche Nutzungen) bewusst
gewahlt. Daher ist nicht von einer wesentlichen
Beeintrachtigung der Eigentimerbelange auszugehen.

Zulassige Grundflache:

Die Zulassigkeit nach § 34 BauGB weicht zum Teil nicht,
zum Teil positiv und zum Teil deutlich negativ von dem
nach B-Plan-Rechtsschein vorgegebenen Mal} ab. Da das
Gebiet bereits fast ganzlich bebaut ist (z.T. neuere
Bebauung), werden die Eigentimerbelange hierdurch
jedoch nicht unverhaltnismafig negativ berihrt.

Stadtebauliche Belange

Durch die stadtebauliche Einordnung nach § 34 BauGB
(Reines Wohngebiet) werden stadtebauliche Konflikte
vermieden.

Entsteht ein Planungserfordernis

Ein Planungserfordernis entsteht nicht.

Abwéagungsergebnis

Die Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 1 ohne
unmittelbare Neuaufstellung eines B-Plans ist bzgl. des
gepruften Teilbereichs abwagungsgerecht.
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