STADT ZOSSEN

BESCHLUSS-NR. 097/22

VORLAGE offentlich

von: Bauamt

Biirgermeister | Rechts- und Kammerei | Bauamt Wirtschafts- Ordnungsamt

Personalamt _I férderung

|

fir

Beratungsfolge:

Gremium Datum Sitzung Zustandigkeit Abstimmung TOP

(JIN/E)

Ortsbeirat Schéneiche Anhérung und (o}
Stellungnahme

Ausschuss fiir Bau, Bauleitplanung | 28.09.2022 Beratung und o]

und Wirtschaftsforderung der Stadt Empfehlung

Zossen

Stadtverordnetenversammiung der 19.10.2022 Entscheidung 6

Stadt Zossen

Betreff:

Weiterfiihrung der Planung gemaR § 13b Baugesetzbuch (BauGB) fiir den Bebauungsplan

"Siidlicher Planweg im OT Schoéneiche sowie der friihzeitigen Beteiligung

Beschlussvorschlag:

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zossen beschlief3t:

1. die Weiterfuhrung des Bebauungsplanes ,Sudlicher Planweg® im Verfahren nach § 13b

BauGB sowie die Billigung des Vorentwurfes des Bebauungsplanes mit der Begriindung in der

vorliegenden Form
und

2. der Vorentwurf des Bebauungsplanes ,Siidlicher Planweg* wird gemaf § 3 (1) BauGB flr die
Offentlichkeitsbeteiligung im Rathaus ausgelegt. Die Bekanntmachung erfolgt ortsiiblich im
Amtsblatt der Stadt Zossen. Parallel erfolgt die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange geméaf § 4 (1) BauGB.

Mitwirkungsverbot gem. § 22 BbgKVerf

X besteht nicht

besteht fiir

'_Bestétigung nach Beschlussfassung

Birgermeisterin

00064662.doc

Bestatigung nach Beschlussfassung

Vors. d. Stadtverordnetenversammlung




Begriindung:

Der vorliegende Beschluss ist notwendig, da das Planverfahren des vorliegenden Bebauungsplanes
mit dem Verfahren nach § 13b BauGB weitergefiihrt wird.

Die im § 13b BauGB vorliegenden Bedingungen werden erfiillt. Hierzu zdhlen die zuldssige
Grundflache im Sinne des § 19, Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) von weniger als
10.000 m? sowie die nichtbestehende Pflicht zur Durchfihrung der Umweltvertraglichkeitspriifung.
(UVP), da im Plangebiet keine Beeintrachtigungen von Schutzgiitern nach § 1 Abs. 6 Nr.7
Buschstabe b (Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europaische Vogelschutzgebiete)zu
finden sind.

Finanzielle Auswirkungen:

Ja Nein X
Gesamtkosten:
Deckung im Haushalt; Ja Nein

Finanzierung:
Finanzierung aus der
Haushaltsstelle:

Hinweis:

Die beigefugten Anlagen wurden ggf. wegen der geltenden Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO)
von persoénlichen Daten freigemacht. Ersteller der Unterlagen sowie geweillte Inhalte sind der Stadt
Zossen bekannt.

Anlagen:
Planzeichnung
Begriindung

00064662.doc



BEBAUUNGSPLAN "SUDLICHER PLANWEG"
DER STADT ZOSSEN, ORTSTEIL SCHONEICHE

VORENTWURF

TEIL A: PLANZEICHNUNG
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TEIL B: TEXT

Auf d

er Grundlage

des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Neubskanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3834), zuletzt geéindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
26.04.2022 (BGBI. | S. 674),

der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der
Fassung der Neubekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | Nr. 33 S. 1807),
der Verordnung {iber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18.12.1990, (BGBI. | 1991

S. 58), zuletzt geéindert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021

(BGBI. | Nr. 33 S. 1808),

des Gesetzes Uiber Naturschutz und Landschaftspflege, Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geéndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908),

das Brandenburgische Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(Brandenburgisches Naturschutzausfihrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom
21.01.2013 GVBL.I/13 (Nr. 3), ber. durch GVBI. /13 (Nr. 21), zuletzt geéndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 25.09.2020 (GVBLI/20, (Nr. 28)) -

die Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 15.11.2018 (GVBI.I/18, Nr. 39), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 09.02.2021
(GVBI. I/21, (Nr. 5) und

die Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 18.12.2007
(GVBL. 1/07, Nr. 19, S. 286), zuletzt ge@indert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
23.08.2021 (GVBI. /21, (Nr. 21)).

wird festgesetzt:

8
1.
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1.3

22

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Aligemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO)

Innerhalb der als Aligemeine Wohngebliste festgesetzten Baufidchen WA 1 und
WA 2 st die Errichtung von Wohngeb&uden nach § 4 Abs. 2 Pkt. 1 BauNVO und
Anlagen fiir soziale, und gesundheitliche Zwecke sind nach § 4 Abs. 2 Pkt. 3
BauNVO zulassig.

Die nach § 4 Abs. 2 Pkt 2 BauNVO aligemein zuldssigen Nutzungen der Versorgung
des Gebietes dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften und nicht stdrende
Handwerksbefriebe § 4 Abs. 2, Pkt. 2 BauNVO sind nicht zuldssig.

Die nach § 4 Abs. 2 Pkt. 3 BauNVO zuldssigen Anlagen fir kirchliche, kulturelle
und sportliche Zwecke sind nicht zuléssig.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

MaR der baulichen Nutzung

Héhenbezugspunkt

Als Bezugspunkt gilt die Oberkante des Planweges (OKSt) in 39,0 m NHN im
DHHN2016.

Der Bezugspunkt ist im Teil A: Planzeichung festgesetzt.

Hdhe baulicher Anlagen
Die FirsthShe und die Attikahdhe werden auf maximal 10,0 m tiber dem Bezugs-
punkt festgesetzt.

Nebenanlagen/Steliplétze

Die Errichtung von Nebenanlagen, Stellplatzen, Garagen und Carports ist auf
den nicht (berbaubaren Baugrundstiicksfidchen zuléssig.

HINWEIS

Die drel zu fillenden B&ume werden in Anwendung der Baumschutzverordnung
Teltow-Flaming (BaumSchVO TF 2013) auf planexternen Fiichen ersetzt.

PLANZEICHENERKLARUNG
FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)
—

ALLGEMEINES WOHNGEBIET {(WA)

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

0,4 GRUNDFLACHENZAHL. (GR2)
1 ZAHL DER VOLLGESCHOSSE

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB UND § 22 UND § 23 BauNVO)

BAUGRENZE
o OFFENE BAUWEISE
A EINZEL- UND DOPPELHAUSER ZULASSIG

MARNAHMEN ZUM SCHUTZ UND ZUR PFLEGE VON NATUR UND
LANDSCHAFT (§ 8 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 8 BauGB)

® ERHALT VON BAUMEN
VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

il

OFFENTLICHE STRABENVERKEHRSFLACHEN

STRARENBEGRENZUNGSLINIE
SONSTIGE PLANZEICHEN
GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES
E (§ 9 Abs. 7 BauGB)
Dago OBERKANTE STRASSE (OKSt) in m NHN im DHHN2016
NUTZUNGSSCHABLONE GEBIETSBEZEICHNUNG
HOHE BAULICHER GRUNDFLACHEN-
ANLAGEN (in m) ZAHL (GR2Z)
GESCHOSSIGKEIT BAUWEISE 1
BAUWEISE 2

BEBAUUNGSPLAN "SUDLICHER PLANWEG"
IN DER STADT ZOSSEN, ORTSTEIL SCHONEICHE

VORENTWURF  (verfahren nach § 13b BauGB)

STADT ZOSSEN
MARKTPLATZ 20
15806 ZOSSEN

PLANVERFASSER:

DIPL.-ING. VOLKER HERGER
FREISCHAFFENDER STADTPLANER/SRL
MULACKSTRARE 37, 10119 BERLIN

TEL.: 030-2823793, MAIL: info@planung-herger.de

MABSTAB: 1 : 1000
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STAND VOM 21.07.2022



BEBAUUNGSPLAN
"SUDLICHER PLANWEG"

BEGRUNDUNG - VORENTWURF

STADT ZOSSEN, OT SCHONEICHE
LANDKREIS TELTOW-FLAMING

Quelle: Brandenburgviewer 2022

VERFAHRENSABLAUF

DATUM

Aufstellungsbeschluss

01.12.2021

TOB-Beteiligung Entwurf BP

STAND: 21.07.2022




BEBAUUNGSPLAN "SUDLICHER PLANWEG "
STADT ZOSSEN , ORTSTEIL SCHONEICHE

BEGRUNDUNG - VORENTWURF
SEITE 2

Inhaltsverzeichnis

N
N -

N

—

POOONNPPONNND = = =
(M SRR SR

7.41
7.4.2
7.4.3

8.1

10.

Allgemeine Vorbemerkungen/Anlass der Planung
Veranlassung
Erforderlichkeit

Ubergeordnete Planungen

Landes- und Regionaiplanung

Landesplanung

Regionalplanung

Planungen der Gemeinde
Flachennutzungsplan

Verbindliche Bauleitplanung

Réaumlicher Geltungsbereich

Lage des Plangebietes

Geltungsbereich

Stadtebauliche Bestandsaufnahmen/Analysen
Bestand und Realnutzung

Umgebung des Plangebietes

Natirliche Grundlagen

Altlasten

Eigentumsverhéltnisse

ErschlieBung

Planinhalt

Stédtebauliches Konzept

Art der baulichen Nutzung

MaB der baulichen Nutzung

Uberbaubare Grundstlcksflachen

Gebéude- und Anlagenhdhen
StraBenverkehrsflachen

Offentliche StraBenverkehrsflachen
MaBnahmen zum Schutz und zur Pflege der Landschaft
Bestandsbewertung

Schutzgter

Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft
Denkmal- und Bodendenkmalpflege
Denkmalpflege

Bodendenkmalpflege

Sonstige planungs/entscheidungsrelevante Aspekte
Anwendung des § 13b BauGB

Flachenbilanz

Auswirkungen auf den Stadthaushalt

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und der Blrger

Frihzeitige Beteiligung der Blrger

Frihzeitige Beteiligung der TOB

Hinweise aus der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
Verfahren

Zeitlicher Ablauf

Rechtsgrundlagen

Quellenverzeichnis

DIPL.-ING. VOLKER HERGER FREISCHAFFENDER STADTPLANER



BEBAUUNGSPLAN "SUDLICHER PLANWEG " BEGRUNDUNG - VORENTWURF
STADT ZOSSEN , ORTSTEIL SCHONEICHE SEITE 3

1 Allgemeine Vorbemerkungen/Anlass der Planung
1.1 Veranlassung

Die weitere Bevblkerungsentwicklung der Bundeshauptstadt Berlin verursacht auch
in den Gemeinden und Stéadten in der Umgebung Berlins einen Bedarf an Wohnun-
gen und Wohnungsbaufléchen. Der steigende Bedarf wirkt sich auf den Baulandpreis
aus und fihrt dazu, daB besonders junge Familien kaum erschwingliche Grundstiicke
erwerben kénnen. Demgegeniiber ist die Tendenz zu erkennen, daB junge Familien
aus Umlandgemeinden in ihrer Gemeinde und der Dorfgemeinschatft bleiben wollen,
wo auch ihre Eltern und anderen Verwandten wohnen.

Im Ortsteil Schoneiche der Stadt Zossen soll diese Entwicklung mit dieser Planung
unterstiitzt werden. Dorfbewohner, die Grundstiicke im Dorf besitzen, stellen diese
fir eine Bebauung zur Verflgung, so daB ortsansassige junge Familien die entste-
henden Wohngrundstlicke zu einem moderaten Grundstlckspreis erwerben kénnen.

1.2  Erorderlichkeit

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes geplanten Nutzungen als Allgemeines
Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO lassen sich unter Heranziehung der Paragra-
phen 34 oder 35 BauGB nicht begriinden, so dass sich die Edorderlichkeit eines 6f-
fentlich-rechtlichen Verfahrens ergibt, um die Spannungen, welche die zukiinftige
bauliche und sonstige Nutzung der Grundstilicke betreffen, zu bewaéltigen.

Neben neusn Wohnbauflachen soll zur ErschlieBung dieser Wohnbauflachen eine
offentliche StraBenverkehrsflache festgesetzt werden.

2. Ubergeordnete Planungen
2.1  Landes- und Regionalplanung
2.1.1 Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) ist in
Brandenburg als Rechtsverordnung der Landesregierung am 01.07.2019 in Kraft ge-
treten (GVBL.11/19 Nr. 35) und I&ste den bis dahin geltenden LEP B-B ab.

Die sachlichen Teilpldne der Regionalen Planungsgemeinschaften zur zentralorili-
chen Gliederung werden vom LEP HR verdrangt und sind daher nicht mehr anwend-
bar.

Als sachlicher und rdumlicher Teilplan hat der Landesentwicklungsplan Flughafen-
standortentwickiung (LEP FS) von 2006 weiterhin in vollem Umfang Bestand.
Gemadl Pkt. (Z) 1.1 gehdrt die Stadt Zossen zum Weiteren Metropolenraum (WMR)
des Landkreises Teltow-Flaming. In der Festlegungskarte des LEP HR ist die Stadt
Zossen als Mittelzentrum gemaf Pkt. (Z) 3.6 eingeordnet.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereiches, der in der Festlegungskarte des LEP
HR als Siedlungs- und Verkehrsflache dargestelit ist.

Die Planung entspricht dem Grundsatz (G) 5.1, nach dem Nachverdichtungspotenzia-
le innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete genutzt werden sollen und eine Innenent-
wicklung angestrebt wird.

Sie entspricht dem Ziel (Z 5.2 LEP HR), weil es an bestehende Siedlungsgebiete am
Planweg anschlieft.

Da das Plangebiet im rechtswirksamen Fl&chennutzungsplan der Stadt Zossen als
Mischgebiet dargestellt ist, stelle die Planung geméaR Ziel (Z 5.5 Abs. 1 und 2 LEP
HR) eine Siedlungsentwicklung fir den 6rtlichen Bedarf im Rahmen der Eigenent-
wicklung dar.

2.1.2 Regionalplanung
Der Regionalplan Havelland-Fldming 2020 ist unwirksam.

Der 4. Senat des Bundesverwaltungsgerichts hat mit Beschluss vom 21.03.2019, der
Regionalen Planungsgemeinschaft zugegangen am 02.05.2019, die Nichtzulas-
sungsbeschwerde im Normenkontrollverfahren gegen den Regionalplan Havelland-
Flaming 2020 in einem Fall zurlickgewiesen. Das Urteil im Normenkontrolliverfahren

DIPL.-ING. VOLKER HERGER FREISCHAFFENDER STADTPLANER
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vom 05.07.2018 ist damit rechtskréaftig geworden.

Der Sachlicher Teilregionalplan Havelland-Fldming ,Grundfunktionale Schwerpunk-
te* trat mit der Bekanntmachung im Amtsblatt fiir Brandenburg Nr. 51 am
23.12.2020 in Kraft.

In der Erlauterungskarte ist die Stadt Zossen als Mittelzentrum dargestellt.

2.2  Planungen der Gemeinde
2.2.1 Flachennutzungsplan

Im rechtskréaftigen Flachennutzungsplan der Stadt Zossen ist die Plangebietsfléche
nach § 1 Abs. 2 BauNVO als gemischte Baufldche (M) dargestelit.

Der Bebauungsplan kann somit nach § 8 Abs. 2 BauGB nicht direkt aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt werden.

Da das Planverfahren unter Anwendung des § 13b BauGB durchgefiihrt wird, kann
eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes erfolgen, wie sie nach § 13 a
BauGB maoglich ist

Die Darstellungen des rechtskréaftigen Flachennutzungsplanes flir das Plangebiet
sind der Abbildung 1 zu entnehmen.

Abb. 1: FNP der Stadt Zossen, OT Schdneiche - Auszug mit Abgrenzung des Plangebietes

2.2.2 Verbindliche Bauleitplanung

Innerhalb des Plangebietes und in seiner Umgebung gibt es keine verbindlichen Bau-
leitplanungen, die in diesem Planverfahren zu beachten wéren. Dies schlieBt auch die
Beachtung der Umweltbelange ein, die im Falle benachbarter Planungen im Zu-
sammenhang zu betrachten waren.

Die Entscheidung, fir das Plangebiet einen Bebauungsplan aufzustellen, hat
folgende Griinde:

1. Es werden ortliche Bauflachenpozenziale erschlossen.

2. Die Stadt Zossen unterstiitzt die Bereitstellung attraktiver Baugrundstiicke, um an-
sassigen Biirgern und jungen Familien Baugrundstiicke anbieten zu kdnnen

3. Die Entwicklung der jeweiligen Dorfgemeinschaften wird unterstitzt.

3. In der Umgebung des Plangebietes liegen gewachsene Siedlungsgebiete, die in-
frastrukturell vollstandig erschlossen sind.

DIPL.-ING. VOLKER HERGER FREISCHAFFENDER STADTPLANER



BEBAUUNGSPLAN "SUDLICHER PLANWEG " BEGRUNDUNG - VORENTWURF
STADT ZOSSEN , ORTSTEIL SCHONEICHE SEITE 5

Da die Voraussetzungen gegeben sind, hat die Stadt Zossen beschlossen, das Plan-
verfahren auf der Grundlage des § 13 b BauGB durchzufiihren.

Der Bebauungsplan stellt eine Nachverdichtung und MaBnahme der Innenentwick-
lung dar und entspricht dem Regelungsinhalt des § 13 BauGB.

Die §§ 13a und 13b BauGB haben folgende Inhalte:

§ 13a Bebauungspléne der Innenentwicklung

(1) Ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere

MaBnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) kann im beschleunigten Verfah-

ren aufgestellt werden. Der Bebauungsplan darf im beschieunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn

in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder eine Groe
der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt

1. weniger als 20 000 Quadratmetern, wobei die Grundfi&ichen mehrerer Bebauungsplane, die in einem
engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind,
oder

2. 20 000 Quadratmetern bis weniger als 70 000 Quadratmetern, wenn auf Grund einer (iberschlagigen
Priifung unter Berlicksichtigung der in Anlage 2 dieses Gesetzes genannten Kriterien die Einschatzung
erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die
nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwagung zu berlcksichtigen waren (Vorpriifung des Einzelfalls); die Be-
hérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung beriihrt
werden kénnen, sind an der Vorprifung des Einzelfalls zu beteiligen.

Wird in einem Bebauungsplan weder eine zuldssige Grundflache noch eine GréBe der Grundflache
festgesetzt, ist bei Anwendung des Satzes 2 die Flache maBgeblich, die bei Durchfiihrung des Bebau-
ungsplans voraussichtlich versiegelt wird. Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn
durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durch-
fihrung einer Umweltvertréglichkeitspriifung nach dem Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung
oder nach Landesrecht untetliegen.

Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhalispunkte fir eine Beeintrachtigung der

in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzgliter oder dafiir bestehen, dass bei der Planung

Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des

Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

2) Im beschleunigten Verfahren

1. gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 entsprechend;

2. kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestelit
werden, bevor der Flachennutzungsplan geéandert oder ergénzt ist; die geordnete stédtebauliche Ent-
wicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintréchtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege
der Berichtigung anzupassen;

3. soll einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplétzen, zur Ver-
sorgung der Bevélkerung mit Wohnraum oder zur Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben in der Ab-
wégung in angemessener Weise Rechnung getragen werden;

4. gelten in den Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig.

(3) Bei Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren ist ortstiblich bekannt zu machen,

1. dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 aufgestellt werden soll, in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 2 einschlieBlich der hierflr
wesentlichen Grinde, und

2. wo sich die Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen
der Planung unterrichten kann und dass sich die Offentlichkeit innerhalb einer bestimmten Frist zur
Planung &uBern kann, sofern keine frihzeitige Unterrichtung und Erérterung im Sinne des § 3 Abs. 1
stattfindet.

Die Bekanntmachung nach Satz 1 kann mit der ortstiblichen Bekanntmachung nach § 2 Abs. 1 Satz 2
verbunden werden. In den Féllen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 2 erfolgt die Bekanntmachung nach Satz
1 nach Abschluss der Vorpriifung des Einzelfalls.

(4) Die Absatze 1 bis 3 gelten entsprechend fiir die Anderung, Ergénzung und Aufhebung eines Bebau-

ungsplans.

§ 13b Einbeziehung von AuBenbereichsflichen in das beschleunigte Verfahren
Bis zum Ablauf des 31. Dezember 2022 gilt § 13a entsprechend flir Bebauungsplane mit einer Grundflache

DIPL.-ING. VOLKER HERGER FREISCHAFFENDER STADTPLANER
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3.2

4.2

4.3

4.4

im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10 000 Quadratmetern, durch die die Zulassigkeit
von Wohnnutzungen auf Fidchen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an-
schlieBen. Das Verfahren zur Aufsteliung eines Bebauungsplans nach Satz 1 kann nur bis zum Ablauf des
31. Dezember 2022 formlich eingeleitet werden; der Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 ist bis zum
Ablauf des 31. Dezember 2024 zu fassen.

Raumlicher Geltungsbereich
Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Gemarkungsgebiet des Ortsteiles Schoneiche der
Stadt Zossen. Die Stadt Zossen gliedert sich in 7 Ortsteile und 9 Gemeindeteile.

Die Stadt Zossen liegt im Landkreis Teltow-Flaming ca. 20 km stdlich der Berliner
Stadtgrenze.

Im Jahr 2021 wohnten in der Stadt Zossen 20130 Einwohner.

Durch das Gemeindegebiet verlaufen die BundesstraBen 246 und 96. Die néchst-
gelegenen Autobahnanschlussstellen sind Rangsdorf an der A 10 (stidlicher Berliner
Ring) bzw. Bestensee an der A13 (Berlin—Dresden).

Der Oristeil Schoneiche liegt an der LandesstraBe L 744, die weiter in Richtung Mot-
zen fahrt.

Haltepunkte der Bahn liegen in Dabendorf, Zossen und Waldstadt Wiinsdorf.
Nachbargemeinden sind die Gemeinde Rangsdorf, die Stadt Mittenwalde, das Amt
Schenkenlandchen, die Stadt Baruth/Mark, die Stadt Trebbin, die Gemeinde Am Mel-
lensee und die Stadt Ludwigsfelde.

Geltungsbereich

Das Plangebiet hat eine GrdBe von 1,2 ha.

Es umfaBt in der Gemarkung Schéneiche, Flur 3, die Flurstiicke 123 und 122 und
102-teilweise (StraBenflache).

Der Planweg wurde bis zur StraBenmitte in den Geltungsbereich einbezogen, um die
Anbindung das Plangebietes an 6ffentliche Verkehrsflachen darzustellen.

Stadtebauliche Bestandsaufnahmen/Analysen
Bestand und Realnutzung

An der nérdlich Grenze liegt der Planweg.

Der Planweg ist beidseits mit Laubb&umen bepflanzt. Die siidliche Baureihe liegt im
Geltungsbereich.

Die tibrigen Flachen das Plangebietes sind extensive Grinlandflachen. Eine Nutzung
als Weideflache ist erkennbar.

Umgebung des Plangebietes

Im Westen und Stiden grenzen bebaute Grundstiicke mit dérflicher Struktur (Wohn-
gebaude, Nebengebaude, Scheunen Hausgarten) an das Plangebiet.

Im Osten grenzt Bestandswald aus Kiefern an das Plangebiet.

Im Norden bildet der Planweg die Geltungsbereichsgrenze.

Natirliche Grundiagen

Das Plangebiet ist in sich eben chne markante Héhenunterschiede und hat eine
Héhenlage von etwa 39,0 m NHN.

Altlasten

Innerhalb des Plangebiets sind keine Altlasten bekannt.
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4.5 Eigentumsverhélinisse

Die Flurstiicke 123 und 122 der Flur 3 von Schdneiche sind Privateigentum. Die bei-
den Grundstiicksbesitzer haben eine Eigentlimergemeinschaft gebildet, die die Pla-
nung und ErschlieBung des Plangebietes koordiniert.

Der Planweg, Flurstiick 102 der Flur 3, befindet sich als éffentliche Verkehrsflache in
kommunalem Besitz.

4.6  ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung der Plangebietsflachen erfolgt vom Planweg aus, der
direkt an der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze liegt.

Vom Planweg fiihrt eine neu zu bauende PlanstraBe in U-Form ins Baugebiet hinein
und wieder auf den Planweg zur(ick.

Alle anderen Ver- und Entsorgungsmedien kénnen in Abhangigkeit von deren Netz-
gestaltung vom Planweg zusammen mit der Herstellung der Verkehrsanlagen in das
Plangebiet hineingefiihrt werden.

5. Planinhalt
5.1  Stadtebauliches Konzept

Die Bauflachen des Plangebiets werden als Aligemeines Wohngebiet (WA)

nach § 4 BauNVO festgesetzt. Das entspricht dem im Plangebiet zu erwartenden

Art der Nutzung. Es ist nicht zu erwarten, daB an dieser Stelle ein Bedarf an gewerbli-
chen Nutzungen entsteht, was die Festsetzung eines Mischgebietes rechtfertigen
wirde.

Es kdénnen bis zu 11 Baugrundstiicke entstehen. Durch die fesigesetzte Lage der be-
baubaren Fléachen ist es méglich, die kiinftigen Baugrundstiicksgrenzen flexibel fest-
zulegen, so daf unterschiedliche BaugrundstiicksgréBen entstehen kénnen.

Das Plangebiet wird durch eine neu zu bauende WohngebietsstraBe erschlossen, die
keine weiteren regionalen Verkehrsfunktionen iibernehmen wird.

Die neue ErschlieBungsstraBe soll eine 6ffentliche Widmung erfahren. Sie soll als
Mischverkehrsfladche ausgebildet werden.

Die Baume am Planweg sollen erhalten bleiben. Es ist warscheinlich, daB bis zu drei
Bestandsb&ume durch die Herstellung der Einmiindungen der PlanstraBe auf den
Planweg gefallt werden miissen.

Alle Baugrundstiicke werden von der PlanstraBBe aus erschlossen.

5.2  Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen WA 1 und WA 2 wurden als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4
BauNVO festgesetzt.
Zur Zulassigkeit einzelner Nutzungen wurden folgende Festsetzungen getroffen:

- Innerhalb der Bauflachen WA 1 und WA 2 sind nach § 4 Abs. 2, Pkt. 1
BauNVO Wohngebdude zulassig.
Diese Festsetzung setzt das allgemeine Nutzungsziel Wohnen fest.
Zuldssig sind nach § 4 Abs. 2 Pkt. 3 BauNVO Anlagen fiir soziale und gesund-
heitliche Zwecke.

- Innerhalb der Bauflaichen WA 1 und WA 2 sind nach § 4 Abs. 2, Pkt. 2 BauNVO
(der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe) und Pkt. 3 BauNVO (Anlagen fiir kirchli-
che, kulturelle, und sportliche Zwecke) sind nicht zuldssig.

- Die nach § 4 Abs. 3 Pkt. 1 - 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzun-
gen (Betriebe des Beherbergungswesens, sonstige nicht stérende Gewerbe-
betriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
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Die stidtebaulichen Griinde fir diese Festsetzungen sind im Einzelnen:

- Die Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke wurden ais zuléssig festge-
setzt, um diese Dienstleistungen wohnungsnah anbieten zu kénnen und eine von
zu Hause aus auszuiibende Tatigkeit sind.

- Der Ausschluss der Nutzungen - Schank- und Speisewirtschaften erfolgt, weil
die GroRe des Gebietes keine fir deren Betrieb ausreichende Tragféhigkeit er-
warten l&Rt und ein Uber das Plangebiet hinausgehendes Einzugsgebiet zu st6-
renden Verkehrsimmissionen fiihren wiirde.

- Fir die ausgeschlossenen Nutzungen - Anlagen fUr kulturelle und sportliche
Zwecke - stehen in der Stadt Zossen an anderen, stadtebaulich besser geeigne-
ten Standorten bereits ausreichende Flachen und Einrichtungen zur Verfugung

- Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen - Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, Anlagen fiir Verwaltungen und Gartenbaubetriebe wurden ausgeschlossen,
da in der Gemeinde an anderen, stiddtebaulich besser geeigneten bereits ausrei-
chende Flachen und Einrichtungen zur Verfiigung stehen.

- Die ausnahmsweise zuléssige Nutzung — Tankstellen - wurde ausgeschlossen,
da die verkehrsbedingten Emissionen dem Charakter des Gebietes entgegenste-
hen wiirden

- Die ausnahmsweise zuldssige Nutzung — sonstige nicht stérende Gewerbebetrie-
be - wurde ausgeschlossen, da sie wegen des moglichen Beeintréchtigungspo-
tenzials nicht vereinbar mit der Zielsetzung des § 13b BauGB ist.

- die ausnahmsweisen Nutzungen kdnnten die Wohnnutzung durch die An- und
Abfahrt von Personal, Kunden und Warenlieferungen stéren. Auch haben sie in
der Regel einen gréferen Flachenbedarf und lassen sich nicht der Hauptnutzung
Wohnen unterordnen.

Es ist zu erwarten, daf sich im Plangebiet iberwiegend die Nutzung Wohnen einstel-
len wird und sich nur in einem geringen Umfang weitere zulédssige Nutzungen
entwickeln werden.

5.3 MabB der baulichen Nutzung

Innerhalb der festgesetzten Bauflache WA 1 und WA 2 wurde eine Grundflachenzahl
von 0,4 festgesetzt. Dies entspricht in etwa dem MaB der Uberbauung der zum Woh-
nen genutzten Grundstiicke in der Nachbarschaft des Plangebietes und sichert eine
harmonische Einbindung der neu zu bebauenden Fl&chen in ihre Umgebung.

Das MaR der baulichen Nutzung wurde mit zwei Geschossen und einer maximale
Gebaudehdhe von 9,0 m festgesetzt.

Es sind die Haustypen Einzelhduser und Doppelhduser zuléssig.

5.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Giberbaubaren Grundstiicksflaichen (Baufenster) sind durch eine Baugrenze fest-
gesetzt. Dadurch sind auf den zukiinftigen Grundstiicken Bereiche festgesetzt, inner-
halb derer Hauser errichtet werden kénnen.

Eine stadtebauliche Notwendigkeit, aus stadigestalterischen Griinden bestimmte Ab-
stande an der 6ffentlichen StraBe, Sichtachsen oder Baufluchten einzuhalten, besteht
fiir das Plangebiet nicht.

Die Errichtung von Nebenanlagen, Stellplatzen, Garagen und Carports ist auf den
nicht Gberbaubaren Baugrundsticksflachen zuldssig.

5.5 Gebé&ude- und Anlagenhdhen

Die maximale Héhe von Gebauden und baulichen Anlagen wird fir die Bauflachen
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WA 1 und WA 2 mit 9,0 m lber dem Bezugspunkt (Oberkante StraBe) festgesetzt.
Der Bezugspunkt liegt auf der 6ffentlichen StraBe, dem Planweg.

5.6 StraBenverkehrsflachen
5.6.1 Offentliche StraBenverkehrsflachen

Die festgesetzte tffentliche StraBenverkehrsflache (Planstra3e) hat eine Breite von
7,0 m. Die PlanstraBBe soll als Mischverkehrsfldche ausgebildet werden.

Innerhalb des Plangebietes sollen maximal 11 Baugrundstlcke entstehen, so daB der
zu prognostizierende Verkehr nur den Quell- und Zielverkehr zu den Baugrund-
sticken umfassen wird.

5.8 MaBnahmen zum Schutz und zur Pflege der Landschaft
5.8.1 Bestandsbewertung

Das Plangebiet grenzt im Siiden und Westen an den bebauten Siedlungsbereich des
Ortsteiles Schéneiche.

Die Plangebietsfléche ist unbebaut und wird als extensives Griinland genutzt.

Die Strukturvielfalt im Plangebiet selbst kann als gering beschrieben werden,

Der Planweg ist im Bereich des Baugrundstiickes alleeartig beidseits mit Baumen
bepflanzi.

Die siidliche Baumreihe des Planweges liegt innerhalb des Geltungsbereiches.

5.8.2 Schutzgiiter

Schutzgut Mensch
Der Mensch ist von der Planung nicht betroffen.

Schutzgut Tiere
Durch seine geringe Strukturiertheit bietet das Plangebiet fiir Tiere kaum Lebens-
und Aufenthaltsbedingungen.

Schutzgut Pflanzen
Das Plangebiet wird fast vollstandig von einer extensive Griinfliche eingenommen.
Das Schutzgut Pflanzen ist nicht betroften.

Schutzgut Boden
Das Plangebiet wird fast volistandig von einer extensive Griinfliche eingenommen.
Die Bodenfunktion ist nicht gestort.

Schutzgut Wasser
Innerhalb des Plangebietes gibt es keine stehenden Gewasser oder flieBende
Gewasser 1. oder 2. Ordnung.

Schutzgut Klima/Luft
Eine Beeintrachtigung dieses Schutzgutes ist nicht erkennbar.

Schutzgut Landschaft
Die Plangebietsflache wird als extensive Weideflache genutzt und sind gering land-
schaftsbildpragend. Eine Erholungseignung ist nicht vorhanden.

Sachgiiter
Im Plangebiet sind keine Sachgiiter vorhanden.

Kulturgiiter
Es befinden sich keine Bau- oder Bodendenkmale im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes.

Schutzgebiete
Das Plangebiet liegt auBerhalb von gesetzlich festgelegten Schutzgebieten, wie sie
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5.8.3

6.2

7.1

Trinkwasserschutzzonen, Landschaftsschutzgebiete, Naturschutzgebiete,
Flora-Fauna-Habitat- Gebiete oder SPA-Gebiete darstellen.

Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft

Die ungenutzten Graslandflachen erfahren eine Versiegelung durch die Anlage einer
éffentlichen ErschlieBungsstraBe und durch eine Bebauung mit Wohngebauden.
Die Versiegelung durch Verkehrsanlagen betragt 0,14 ha und die Versiegelung in-
nerhalb der Baugrundstiicke 0,40 ha und damit insgesamt 0,54 ha.

Dadurch wird Boden in einen Umfang von 0,54 ha seine naturliche Funktion ver-
lieren.

Bei der Anwendung eines Planverfahrens nach 13b BauGB sind nach § 13a Abs. 2
Pkt. 4 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu er-
warten sind, als im Sinne des § 1 a Abs.1 Satz 2 Nr. 2 BauGB zul4ssig.

Eine Festsetzung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen fir durch das Vorhaben
verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft ist nicht erforderlich.

Baumfallungen

Mit der Umsetzung des Vorhaben werden insgesamt 3 Badume entfernt, die laut
Baumschutzverordnung Teltow-Flaming (BaumSchVO TF 2013) geschiitzt sind.

Die Bauféllungen sind erforderlich, weil die PlanstraBe mit zwei Ein- und Ausfahrten
an den Planweg anbindet und diese Baume im Anbindungsbereich der PlansiraBe
stehen.

Die drei zu fallenden Baume werden auf Flachen auBerhalb des Plangebietes ersetzt.

Denkmal- und Bodendenkmalpflege

Denkmalpflege

Innerhalb des Plangebietes sind keine Baudenkmale vorhanden.
Bodendenkmalpflege

Innerhalb des Plangebietes sind keine Bodendenkmale bekannt.

Sonstige planungs-/entscheidungsrelevante Aspekte

Anwendung des § 13 b BauGB

Der Bebauungsplan "Sudlicher Planweg" wird nach dem Willen der Stadt Zossen
nach § 13b BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt.

Die zulassige Grundflachen betragt im Sinne des § 19, Abs. 2 der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) weniger als 10.000 m2, so daB die Bedingungen des

§ 13 b BauGB bezogen auf die zuldssige Grundfléche erfiillt sind.

Die zulassige Grundflache berechnet sich wie folgt:

BaugrundstlicksgréBe: 1,0 ha
festgesetzte Grundflachenzahl: 0,40
unter Anwendung des § 19 Abs. 3 BauNVO

betrégt die zulissige Grundfliche 4.000 m?

Die gesetzlich zuldssige Flachengrée von 10.000 m2wird unterschritten.

Die Umsetzung des Planverfahrens verursacht keine Beeintrachtigungen der in § 1
Abs. 6 Nr. 7, Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter.

Die innerhalb des Plangebietes zu errichtenden Vorhaben, sind keine, flr die eine ge-
setzliche Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung besteht, noch
werden die Schutzgliter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b (Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete im Sinne des
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Bundesnaturschutzgesetzes) beriihrt oder beeintrachtigt.
Nach § 13 Abs. 3 BauGB wird keine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durch-
gefiihrt und von der Erstellung des Umweltberichts nach § 2 a BauGB abgesehen.

7.2 Flachenbilanz

In der aufgefiihrten Fldchenbilanz wurden die Gréen der im Plangebiet fest-
gesetzten Nutzungen zusammengestellt.

TABELLE 1 - FLACHENBILANZ UND VERSIEGELUNGSGRAD

BESTAND | VORENTWURF Satzung

'Nutzungsart Fiache in | Flache in | Differenz | Versiege- | Flache in | versiegel- | Versiege-

ha ha inha |lunginha ha te Fl. (ha) ‘ lungin %
‘Ackerflaichen — I i

1,15 0,00 -1,15 0,00

‘AllgemeineWohn- | [
|gebiet 0,00 1,00  +1,00 0,40 ‘ 40
[6ffentliche Ver- | o
|kehrsflachen *) 0,15 +0,15 0,14 90
[offentliche Ver- | [ N o
kehrsfl.- Bestand 0,04 0,04/ 0,00 0,00
|Summe 1,19 1,19 0,54 0,00 0,00

*) Zur Ermittlung der Versiegelung der 6ffentlichen Verkehrsfiache wurde nur deren neu zu bauender
Anteil (0,15 ha) herangezogen. Die Bestandsfliche umfaBt den einbezogenen Bereich des Planweges

Bei der Ermittlung des Versiegelungsumfanges im Ergebnis der Planung wurde fir
die Baugebietsfldchen die Grundflachenzahl (GRZ) des Planes von 0,4 angesetzt.
Der Versiegelungsumfang der 6ffentlichen Verkehrsflache wurde mit 90 % ange-
nommen. Auf der Grundlage dieser Annahmen ergibt sich mit der Umsetzung der
Planung eine Neuversiegelung von 0,54 ha.

7.3  Auswirkungen auf den Gemeindehaushalt
Fir den stddtischen Haushalt hat die Aufstellung des Bebauungsplanes keine Aus-
wirkungen. Die Planungs- und ErschlieBungsaufwendungen werden vom Vorhaben-
tréger auf der Grundlage eines stadtebaulichen Vertrages mit der Stadt Zossen
getragen.

7.4  Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und der Biirger

7.4.1 Frihzeitige Beteiligung der Burger
Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wird verzichtet.

7.4.2 Frihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB
Eine Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 1 BauGB und die Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB am Planver-
fahren wird durchgefiihrt.

7.4.3 Hinweise aus der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB

wird erganzt
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8. Verfahren
8.1 Zeitlicher Ablauf

Der Aufstellungsbeschluf fiir den Bebauungsplan zur Einleitung des Plan-
verfahrens Bebauungsplan "Stidlicher Planweg" wurde von Stadtverordnetenver-
sammilung der Stadt Zossen am 01.12.2021 gefalit.

9. Rechtsgrundlagen

Gesetzliche Grundlagen fiir den Bebauungsplan "Sudlicher Planweg" im Ortsteil
Schéneiche der Stadt Zossen sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Neubekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
26.04.2022 (BGBI. I Nr. 33 S. 1802),

- die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVQO) in der
Fassung der Neubekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | Nr. 33 S. 1807),

- die Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18.12.1990, (BGBI. | 1991
S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021
(BGBI. I Nr. 33 S. 1808),

- das Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege, Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel
1 der Verordnung vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908),

- die Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 15.11.2018 (GVBIL.I/18, Nr. 39), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
09.02.2021 (GVBI.l/21, [Nr. 5]),

- das Brandenburgische Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom
21.01.2013 (GVBL.I/13, Nr. 3), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
25.09.2020 (GVBLI.I/20, [Nr. 28]),

- die Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVVerf) vom 18.12.
2007 (GVBI I/7, Nr. 19, S. 286), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 23.06.2021 (GVBLI.1/21, [Nr. 21])

10.  Quellenverzeichnis
Der Begriindung liegen folgende Quellen zugrunde:

- eigene Begehungen und Bestandserhebungen

- Flachennutzungsplan der Stadt Zossen
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