STADT ZOSSEN BESCHLUSS-NR. 037/21

VORLAGE offentlich

von: Bauamt

Biirgermeister | Rechts- und Kammerei Bauamt Wirtschafts- | Ordnungsamt
Personalamt forderung

fiir

Beratungsfolge:

Gremium Datum Sitzung | Zustandigkeit Abstimmung TOP

(JIN/E)

Ausschuss fiir Bau, Bauleitplanung 10.03.2021 Beratung und (o}

und Wirtschaftsforderung der Stadt Empfehlung

Zossen

Stadtverordnetenversammiung der 17.03.2021 Entscheidung (o}

Stadt Zossen

Betreff:

Vorhaben- und ErschlieBungsplan "Am Konigsgraben” Befreiung von den Festsetzungen
(Baugrenze und Art der baulichen Nutzung) fiir die Flurstiicke 475, 477, 479 und 481

Beschlussvorschlag:

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zossen beschlief3t:

1. Die Befreiung von der Einhaitung der Baugrenze.

und

2. Die Befreiung von der Festsetzung ,Reihenhaus” und die Zulassung des Baus eines

Mehrfamilienhauses.

Mitwirkungsverbot gem. § 22 BbgKVerf

X besteht nicht besteht flr

| Bestatigung nach Beschlussfassung

Blirgermeisterin

Bestatigung nach Beschlussféssung

Vors. d. Stadtverordnetenversammlung

00054889.doc




Begriindung:

Die Begriindung erfolgt im Anhang auf einem gesonderten Blatt.

Finanzielle Auswirkungen:

Ja Nein X
Gesamtkosten:
Deckung im Haushalt: Ja Nein

Finanzierung:
Finanzierung aus der
Haushaltsstelle:

Hinweis:
Die beigefligten Anlagen wurden ggf. wegen der geltenden Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO)
von persodnlichen Daten freigemacht. Ersteller der Unterlagen sowie geweifte Inhalte sind der Stadt

Zossen bekannt.

Anlagen:

Auszug Lageplan

Auszug VEP ,Am Kénigsgraben*
Ansicht

00054889.doc



Krelsverwaltung Teltow Fl3ming
Am NutheflieB 2

14943 Luckenwalde

F.Or./ka 14.12,2020

BV Zossen-Dabendorf Wildganssteg /Fasanenring
Neubau von 24 Wohnungen
Aktenz. §3/03/02458/20

Sehrgeehrter Herr' 5

wir nehmen Bezug auf Ihre Nachricht vom 30,10.2020 und bedanken uns fir die gewihrte Fristveriangerung.

In vorbezeichnetem Schreiben haben Sie weltergehende Angaben bzw. Unterlagen angefordert. in Erledigung
dieser Nachforderung erhalten Sie anbei das Formblatt hinsichtlich der begehrten Befreiung von den
Festsetzungen des rechtsgiiltigen Bebauungsplans betreffend der Ihrerseits bezeichneten “dberbaubaren
Grundsticksfliche™ sowie "abweichende Bauweise".

Die diesbeziigliche Begriindung kdnnen wir in diesem Anschrelben hierzu wie folgt geben:

L-Vorgeschichte

Der eingereichte Bauantrag hat eine ldnger zurickliegende Historie. Die mit dem Bauantrag zur

bauaufsichtsbehirdlichen Uberpriifung gestellte Genehmigungsplanung ist auf der Grundlage des Vorhaben-

und ErschlieBungsplans der Stadt Zossen vom 14.11.1997 konzipiert. Dieser Vorhaben- und ErschileBungsplan

welst.in seinen grafischen Darstellungen keine textlichen Festsetzungen zu Grenzabstinden sowie 2u den

GroRen der einzelnen Baufelder aus. Im textlichen Tell des Vorhaben- und ErschlieBungsplans gibt es auch

keine entsprechenden Festsetzungen. In einem Durchftihrungsvertrag  2um  vorhabenbezogenen-
Bebauungsplan “Am Kénigsgraben® vom 31.08.2007 wurde hlerbel {vergleiche S. 2) u. a. festgehalten, dass die

im Jahre 1997 geplante Reihenhausbebauung den Erfordernissen nicht entspricht. Bereits damals wurde daher
seitens der Stadt Zossen die Zustimmung 2ur Errichtung von Einzel- oder Doppelhiusern ertellt. Die Stadt
Zossen verzichtete ausdrlcklich auf die vormals geplante Reihenhausbebauung.
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Bewels: Durchfithrungsvertrag 2um vorhabenbezogenen Bebauungsplan “Am Kénigsgraben" vom
31.08.2007, in Kopie als Anlage.

Zwischenzeitlich fand eine Riicksprache mit dem &ffentlich besteliten Vermesser Geobiira / s 2ur
Problematik von Grenzabstinden und BaufeldproBen statt. Herr A < o konnte keine konkreten
Aussagen zu Grenzabstinden und BaufeldgrdBen machen (siehe hierzu auch den amtlichen Lageplan vom
14.09.2020, in welchem keine diesbeziiglichen Angaben zu den betreffenden Grundstiicken ausgewiesen

werden).

Im Vorfeld der Planungen sowie des hiesigen 8auvantrags wurde zudem das Stadtplanungsamt der Stadt Zossen
wegen der Problematik kontaktiert. Diese konnte ebenfalis keine verliissliche Auskunft zu Grenzabstinden
und (berbaubaren Flichen treffen. Das von uns beauftragte Architekturbiro t hat vor diesem
Hintergrund vor Ort Kontrollmessungen StraBenbegrenzung/bereits erstellte Gebdude durchgefahrt, was
einen durchschnittlichen Grenzabstand von 5,50 m ergab, der den Planungen zugrunde gelegt wurde.

Fir die Bestimmung der Gro8e der Baufelder wurde der Vorhaben- und ErschlieBungsplan eingescannt und
mit der digitalen vorliegenden Umrissvermessung abgeglichen. Dies fihrte zu einer durchschnittlichen
Baufeldtiefe von 12,50 m.

An dieser Baufeldtiefe haben wir uns im Rahmen der Planung hinsichtlich des Gebdudekbrpers orientiert.
Wegen der Jedach 2u verzeichnenden Unsicherheiten wurde der Vorentwurf bei der Unteren
Oniimedtohtohabiivda  dar  bandlraicac  Taltnuafliming am 17102019 und am 12112020 im
Stadtplanungsamt der Stadt Zossen vorgestellt. Bedenken 2u der vorgesteliten Planung ~ die weitgehend dem
eingereichten Bauantrag entspricht — wurden nicht geduBert, sondern im Gegentell eine positive Beurteilung
in Aussicht gestellt. Das Stadtplanungsamt der Stadt Zossen bat den Antragsteller vor Einreichung des
Bauantrags um eine nochmalige Vorstellung, um gegebenenfalls auf Unstimmigkeiten einwirken zu kénnen.
Diese Prisentation fand am 28.05.2020 im Rathaus der Stadt Zossen statt. Der Entwurf wurde seitens des
Stadtplanungsamtes positiv befGrwortet.

Im Weiteren gehen wir daher von einer durchschnittlichen Baufeldtiefe von 12,50 m aus und haben auf dieser
Basis den Befreiungsantrag konzipiert.



I. Vorliegen der Befreiungsvoraussetzungen

Nach §31 Abs. 2 .BauGB kann von den Festsetzungen des Bebauungsplans befreit werden, wenn die
Grundziige der Planung nicht beriihrt werden und

1. Griinde des Woh!s der Allgemeinheit, einschileBlich des Bedarfs zur Unterbringung von Fliichtingen
oder Asylbegehrenden, die Befreiung erfordern oder

2. Die Abweichung stidtebaulich vertretbar ist oder
3. Die Durchfiihrung des Bebauungsplans zu einer offenbar nicht beabsichtigten Hirte fahren wiirde

und wenn die'Abweichung auch unter Wurdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen

vereinbar [st.

Diese Voraussetzungen sind mit dem gestellten Befreiungsantrag erfallz.

1. Befreiung von § 23 Abs. 3 Satz 1 BauNvO

Gemi8 § 23 Abs. 3 Satz 1 BauNVO diirfen Gebiude und Gebiudeteile, sofern eine Baugrenze festgesetzt ist,
diese nicht iiberschreiten, Vorliegend geht es um eine geringfigige Uberschreltung von Vorbauten {Balkone,
Vordach, Uchtschichte etc.), Unterstellriume sowie die Zufahrt von Tiefgaragen.

A) Grundziige der Planung

Mit dem Begriff Grundziige der Planung umschreibt das Gesetz in §31 Abs. 2 BauGB die planerische
Grundkonzeption, die den Festsetzungen eines Bebauungsplans 2ugrunde Jiegt und in thnen 2um Ausdruck
kommt. Hierzu gehéren die Planungstiberlegungen, die fiir die Verwirklichung der Hauptzlel dér Planung sowle
den mit den Festsetzungen insoweit verfolgten Interessenausgleich und damit for das Abwigungsergebnis
maBgeblich sind. Nach der Rechtsprechung des 8undesverwaltungsgerichts hingt die
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Frage, ob die Grundziige der Planung beriihrt werden, von der jeweiligen Planungssituation ab. Entscheidend
ist, ob die Abweichung dem planerischen Grundkonzept zuwidensuft {vergleiche Bundesverwaltungsgericht,
Beschluss vorn 05.03.1999, 4 8 5,99, NVwZ 1999, 1110; Beschiuss vom 19.05.2004, 4 B 35.04). Die Abweichung
muss durch das planerische Wollen gedeckt sein; es muss angenommen we;den kénnen, die Abweichung liege
noch im Bereich dessen, was der Plangeber gewollt hat oder gewollt hiitte, wenn er den Grund fir die
Abwelchung geKannt hatte (Bundesverwattungsgericht, Urteil vom 29.01.2009, 4 C 16.07, NVwZ 2009, 1103;
Urtell vom 04.08.2009, 4 CN 4.08).

Ausgehend hiervon werden die Grundziige der Planung nicht berlihrt. in diesem Zusammenhang darf auf die
Vorschrift des § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO verwiesen werden. Dieser lautet wie folgt:

"Eln Vortreten von Gebiudeteilen in geringfligigem AusmaB kann zugelassen werden.*

Hinsichtlich der Bebauungstiefe gilt schlie8lich § 23 Abs. 48aulNVO, auf den § 24 Abs. 3 BauNVO entsprechend

anzuwenden ist.

Die Baunutzungsverordnung sieht daher selbst die Méoglichkeit, dass ein Vortreten von Gebiudeteilen in
geringfugigem Ausmaf zugelassen werden kann. Sofern jedoch die Baunutzungsverordnung, die letztiich den
Bebauungsplan und dessen Festsetzungen erginzt bzw. konkretisiert eine geringfigige Oberschreitung
2ulisst, kdnnen entsprechende Uberschreitungen die Grundziige der Planung nicht betreffen, Dies gilt umso
mehr, wenn wle vorllegend lediglich eine sogar konservativ angenommene {Jberschreitung hinsichtlich der
Vorbauten wie 2 Vordicher Gebiudezueans bis zu 2.0 m. weitere unterzeordnete Bauteile wie Lichtschichte
und Balkone £ 1,40 m {Anlage) vorilegt. Dies erfiilit unzweifelthaft die Kriterien eines lediglich geringfigigen
Uiberschreitens.

Ergdnzend ist auszufiihren, dass im Vorhaben- und ErschlieBungsplan AusschiGsse und/oder Zuldssigkeiten
von Nebenanlagen nicht aufgefiihrt werden. Es ist daher auch moglich, die angesprochenen Bsuten als
Nebenanlagei. S. d. § 14 BauNVO zu betrachten und eine Zulassung selbiger iber die Vorschrift des § 23 Abs. §
BauNVO vorzunehmen. Negative Auswirkungen auf die im Baugebiet gelegenen Grundstiicke gehen hiervon
Jedenfalls nicht aus und widerspricht das Planvarhaben nicht der Eigenart des Gebiets und der Grundstiicke,
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Hinsichtlich der Tiefgaragenzufshrt wiederuym ist anzumerken, dass die grundliegende Idee des Bauvorhabens
ist, die Oberbauung der Gesamtfliche so gering wie moglich.zu haiten und cine weitgehende Verslegelung fir
Pkw-Stelifichen der StraBen angrenzenden Flichen zu vermeiden. Stattdessen wurde die Gestaltung eines
halbaffentlichen, innen liegenden kieinen Parks als Gemeinschaftseinrichtung fir die Bewohner und deren
Besucher geplant. Deshalb wurde im Verlauf der Planung eine raumsparende Maglichkeit gesucht, den Anteil
an versiegelter Fliche zu minimieren und stattdessen eine gemeinsame Zufahrt zu den beiden Tiefgaragen zu

schaffen.

Diese Planung wurde ebenfalls mit der Unteren Bauaufsichtsbehdrde des Landkreises Teltow-Fliming und
dem Stadtplanungsamt der Stadt Zossen erdrtert. Elnwinde ader Bedenken zu dieser Planung wurden nicht
geduBert.

Dies ist auch sachgerecht, da’ angesichts der vorgelegten Planung sowle der geschilderten Umstinde die
Grundzige der Planung auch insoweit nicht betroffen sind.

B) Stidtebauliche Vertretbarkeit

Des Weiteren greift der Befrelungstatbestand des § 32 Abs. 2 Nr. 2 BauGB eln. Dieser reicht bekanntlich sehr
weit, denn stidtebaylich vertretbar ist alles, was in einem Bebauungsplan planbar wire
{Bundesverwaltungsgericht, Urteil vom 17.12.1998 -4 C 16.97; OVG Miinster, Urteil vom 08.10.2003, 7 A
1397/02). Magstab kann hierbe| § 1 Abs. S und Abs. 6 BauGB sein, der die allgemeinen Planungsziele und die

Planungsieitlinien beschreibt,

Begrenzt wird die Befreiungsmglichkeit im Wesentlichen durch die weiteren Tatbestandsmerkmale, d. h. die
Vereinbarkeit mit 6ffentlichen Belangen unter Wiirdigung nachbaricher Interessen und das Gehot, die
Grundzlge der Planung zu wahren (Bartels/Krautzberger/Lshr, BauGB, § 31 Rn. 34 ff)).

Vorliegend steht auBer Zweifel - und ergibt sich aus dem vorstehend Mitgeteilten -, dass dle Méglichkeit zur
Planung der zur bauaufsichtshehdrdiichen Uberpriifung gestellten Planung bestanden hitte. Die
stidtebauliche Vertretbarkeit folgt in diesem Zusammenhang auch daraus, dass die Stadt Zossen bereits eine
positive Stellungnahme 2um Vorhaben im Vorfeld abgegeben hat. Sofern die Stadt, welche Gber die
Planungshehelt verfilgt, das Bauvorhaben positiv beflirwortet, kénnen Zweifel an der stidtebaulichen
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Vertretbarkeit nicht bestehen. Es ist jedenfalls nicht damit zu rechnen, dass insoweit nachteilige Auswirkungen
auf stidtebauliche Gesichtspunkte zu erwarten stehen.

C) Vereinbarkeit mit ffentlichen Belangen unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen

Welche Gesichtspunkte als “6ffentliche Belange” berlicksichtigungsfahig sind, kdnnen § 35 Abs. 3 BauGB
entnommen werden. Leitbild prigend fiir die Beurteilung der Frage, ob eine Befreiung mit dffentlichen
Belangen vereinbar ist, Ist die Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts vom 09.06.1978, 4 C 54.75).
Demnach stehen einer Befreiung difentlicher Belange umso mehr entgegen, desto tiefer eine Abwaelchung in
das Interessengeflecht des Bebauungsplans eingreift. Denn dann ist letztlich eine Abwagungsentscheidung zu
treffen, die dem Satzungsgeber vorbehalten ist.

Ein schwerwiegender Eingriff in das Interessengeflecht liegt vorliegend allerdings nicht vor. Dies ergibt sich
berelts aus dem Vorgesagten und auch der befOrwortenden Stellungnahme der Stadt Zossen selbst.
Angesichts der grofSizlgigen Planung mit moglichst geringen versiegeiten Flachen wird den &ffentlichen
Belangen im Gegenteil sogar entsprochen.

Nachbarliche Interessen werden hierbel nicht {unzumutbar) berGhrt. Die vorllegende in Rede stehenden
Befreiungstatbestinde von der Festsetzung des Bebauungsplans betreffen bereits nicht solche Festsetzungen
des Bebauungsplans, die nachbarschiitzend wiren. Zudem bertcksichtigt die vorgelegte Planung auch die
nachbarlichen Interessen, weshalb das Bauvorhaben fiir die Nachbarn nicht unzumutbar ist. Dies gilt insoweit
sowohl fiir die beantragten Vorbauten, Unterstellriume als auch insbesondere die Zufahrt zu den Tiefraragen.

Ii. Abweichende Bauwaeise

Nichts anderes folgt schlieBlich hinsichtlich der abweichenden Bauweise von der Festsetzung im
Bebauungsplan "Reihenhiuser Il + D ®, Der Befrelungsantrag betrifft eine Festsetzung nach § 22 Abs. 2 Satz 3
BauNVO. Danach kénnen im Bebauungsplan Flichen festgesetzt werden, auf denen nur Einzelhduser, nur

Doppelhiuser, nur Hausgruppen oder nur zwel dleser Hausformen zuliisslg sind.
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Die geplante Bebauung entspricht nicht der Bauweise "Reihenhiuser®, sondern sieht eine Bebauung mittels
"Hausgruppe" vor. Hierbei soll die geplante Bebauung nicht mehr auf einzelneén Grundstiicken erfolgen,
sondern diese werden zusammengefasst und es entstehen letztlich zwei Mehrfamilienwohnh3user mit

mehreren Wohnungen.

Anlass der abgeinderten Bauweise ist, dass der Bavherr der steigenden Nachfrage nach bezahlbaren
Mietwohnungen Rechnung tragen mochte. Das MaR der baulichen Nutzung wird hierbel cingehalten und die
Erschelnungsform der geplanten Geb4ude widerspricht nicht der Reihenhausbebauung. Letztlich tritt nach
auBen wahmehmbar ein einheitlicher [inglicher Wohnblock in Erscheinung, was ebenso bef der Bauweise von

Reihenhdusern zu verzeichnen wire.

Dieser Punkt der Plan wurde ebenfalls mit der Untere Bauaufsichtsbehdrde des Landkreises Teltow-Fliming
sowie dem Stadtplanungsamt der Stadt Zossen im Vorfeld erértert. Bedenken wurden diesbeziiglich hicht

geduBert.

Gemessen an den obigen rechtlichen Kriterien ist damit festzuhaiten, dass zundchst die Grundziige der
Planung nicht verletzt werden. Da das Erscheinungsbild der vorliegenden Gebiudekdrper denen einer
Relhenhausbebauung gleicht, ist hinsichtlleh des nach auBBen optisch in Erscheinung tretenden Bildes keine
bzw. allenfalls nur eine marginale Verinderung zu verzeichnen. Der mit dem Grundaug der festsetzung
Reihenhaus vormals im Bebauungsplan zum Ausdruck gekommene st3dtebauliche Planungswille wird
hierdurch nicht konterkarlert. Insoweit darf darauf hingewiesen werden, dass es sich gerade bei der
Festsetzung nach § 22 Abs. 2 Satz 3 BauNVO nach der eigenen Auffassung der Stadt Zossen nicht um elnen
maBgeblichen Grundzug der Planung handelt, auf dessen Einhaltung die Stadt in der Vergangenheit und auch
heute Wert legt. Ausweislich des vorgelegten Durchfiihrungsvertrages aus dem Jahre 2007 wurde bereits der
Abweichung von einer Reihenhausbebauung seitens der Stadt Zossen zugestimmt.

Mit Blick hierauf und die nach auBen vergleichbar in Erscheinung tretende Form der geplanten Gebiude zu
einer Reihenhausbebauung spricht nichts gegen dle stidtebauliche Vertretbarkeit des vorgelegten Vorhabens.



-8-

Letztlich folgt auch unter Berdicksichtigung der &ffentlichen Belange unter Wirdigung nachbarlichen
Interessen nichts Gegentelliges. Nachbarliche Interessen sind hierdurch einmal mehr nicht betroffen, da es
sich ausschlieBlich um eine nicht drittschiitzende MaBfestsetzung handeit und die optischen sowie sonstigen
Wirkungen auf dle Nachbarschaft Im wesentlichen gleich sind gegeniiber einer vormals festgesetzten

Reihenhduserbebauung.

Mithin wird umn positive Bescheldung des Befrelungsantrages gebeten.

1. Nachweis der Bereinigung

Hinsichtlich des angeforderter Nachweises der Bereinigung gemaR § 4 Abs. 2 Brandenburgische Bauordnung
schlagen wir vor, diesen Nachweis zur Auflage bzw. Bedingung der zu erteilenden Baugenehmigung zu

machen.

Eine solche Vorgehensweise ist uns seitens anderer Bauaufsichtsbehdrden geldufig und nach hlesiger

Auffassung sinnvoll.

Wir bitten um Bestatigung, dass entsprechend verfahren werden kann. Soliten Sie dleser L.6sung wider
Erwarten nicht folgen wollen, bitte wir ebenfalls um kurze Rickmeldung, um den Vorgang in diesem Falle

nachholen zu kdénnen.

Mit freundlichen GriiRen

Wohnungsbaugesellschaft mbH



BV Neubau von 2 Mehrfamilienhduser Wildganssteg / Fasanenring in Zossen-

Dabendorf )
Ubersicht Uberschreitung der Baugrenzen 10.12.2020

Hinweis: Angaben sind ca. MaRe, da die Baugrenzen sowie der Abstand zur Grundstiicksgrenze
im Vermesserplan nicht exakt definiert sind.

Gebéude 1 - links

Bauteil Uberschreitung Anzahl
gesamte Gebdudelinge nach Westen 35cm

Vordach Geb&udezugang 2,00x4,48m 1
Lichtschichte nach Westen 1,25x4,16 m 3
Temassen nach Osten Erdgeschoss 0,50x 10,00 m 2
Balkone nach Osten OG und DG 0,40 x 4,00 m 2
Balkone nach Osten OG und DG 140x4,00m 2
Lichtschachte nach Osten 0,80 x 4,16 m 1

Gebaude 2 - rechts

Bauteil Uberschreitung Anzahi
gesamte Gebdudslange nach Osten 25cm

Vordach Gebdudezugang 1,80x448m 1
Lichtschéchte nach Osten 1,15x4,16m 3
Terrassen nach Westen Erdgeschoss 060x660m 2
Balkone'nach Westen OG und DG 0.50x4,00m 2
Balkone nach Westen OG und DG 1,50 x4,00m 2
Lichtschdchte nach Weasten 0,90x4,16 m 1
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Gebéude 1

Ansicht Sudosten

Pemamamii

Gebéude 2

Ansicht Nordwesten

Ansichten





