Bebauungsplan "Wohngebiet Machnower Chaussee

Stadt Zossen

SATZUNG

ANLAGE 1

TEIL A: PLANZEICHNUNG
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TEIL B: TEXT

Gesetzliche Grundlagen

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | 8. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22.12.2025
(BGBI. 2025 | Nr. 348)

die Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung
der Neubekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes zur Stérkung der Digitalisierung im Bauleitplanverfahren und
zur Anderung weiterer Vorschriften vom 03.07.2023 (BGBI. | Nr. 176)

die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan
inhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18.12.1990, (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt
geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | Nr. 33 S. 1802)

das Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 08.05.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 153)

die Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
15.11.2018 (GVBI.I/18, Nr. 39), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28.09.2023

(GVBI. 1/23, (Nr. 18)),

das Brandenburgische Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Branden-
burgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21.01.2013
(GVBL.I/13, Nr. 3), ber. durch GVBI. 1/13 [Nr. 21], zuletzt gedndert durch Artikel 19 des
Gesetzes vom 05.03.2024 (GVBL.I/24 (Nr. 9)) und

die Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 05.03.2024

(GVBI. 17124, Nr. 10)

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Aligemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO)

Innerhalb der als Aligemeines Wohngebiet WA festgesetzten Baufliche ist die Errichtung
von Wohngebauden nach § 4 Abs. 2 Pkt. 1 BauNVO und Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nach § 4 Abs. 2 Pkt. 3 BauNVO zulassig.
Die nach § 4 Abs. 2 Pkt 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen sind nicht zuléssig.
Alle nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes.

Maf der baulichen Nutzung

Héhenbezugspunkt

Als Bezugspunkt gilt die Oberkante der Planstrae (OKP) in m NHN im DHHN2016.

Der Bezugspunkt ist in der Planzeichung festgeseizt.

Larmschutz (§ 9 Abs. 1 Pkt. 24 BauGB)

Auf der Flache abcda ist eine Larmschutzwand von mindestens 2,0 m Hohe iiber dem
Bezugspunkt und mit einer Lange von 80,0 m zu errichten (Larmschutzanlage A).

Auf der Flache efghijke ist ein Larmschutzwall von mindestens 5,0 m Héhe liber dem
Bezugspunkt und mit einer Lénge von 65,0 m auf der Ostseite und 40,0 m auf der
Nordostseite zu errichten (Larmschutzanlage B).

Der Schallschirm ist geléndefolgend mit konstanter Elementhéhe auszufiihren.

Zur Nachtzeit genutzte schutzbediirftige Rdume (Schlafzimmer, Kinderzimmer) sind im
Ostlichen Bereich der liberbaubaren Grundstiicksfliche sind an der Westfassade
anzuordnen. Ist dies nicht méglich, sind schallgeddmmte Liiftungseinrichtungen zu
verwenden. Diese diirfen nicht zu einer Unterschreitung des erforderlichen bewerteten
Bau-Schallddmm-MafRies R'wges der AulRenbauteile fiihren.

Zum Schutz vor dem AufRenldrm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung
von baulichen Anlagen miissen die AulRenbauteile schutzbediirftiger Aufenthaltsraume der
Gebaude im Plangebiet ein bewertetes Gesamt-Bauschallddmm-Mal} (erf. R'w,ges)
aufweisen, das nach folgender Gleichung nach DIN 4109-2:2018-01 zu ermitteln ist:
R'w,ges = La — KRaumart mit La = maf3geblicher Au3enldrmpegel, mit KRaumart = 30 dB fiir
Aufenthaltsrdume in Wohnungen mit KRaumart = 35 dB fiir Biirordume und Ahnliches.

Die Ermittlung des maf3geblichen Auf3enldrmpegels La erfolgt hierbei entsprechend Ab-
schnitt 4.4.5.3 geman DIN 4109-2:2018-01.

Dabei sind die liiftungstechnischen Anforderungen fiir die schiitzenwerten Rdume durch
den Einsatz von schallgeddmmten Liiftern in allen Bereichen mit Nacht-Beurteilungspegeln
2 50 dB(A) zu beriicksichtigen.

Der Nachweis der Erfiillung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu
erbringen. Dabei sind im Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-2018
geforderten Sicherheitsbeiwerte zwingend zu beachten.

Die zugrunde zu legenden mafigeblichen Aufenldrmpegel (La) sind aus den ermittelten
Beurteilungspegeln des Schallgutachtens LG 58-2025 vom 27.10.2025 abzuleiten,
welches Bestandteil der Satzungsunterlagen ist.

Fiir den 6stlichen Bereich des Plangebietes sind die éffenbaren Fenster der Rdume,
welche nachts liberwiegend zum Schlafen genutzt werden, im Ergeschof’ und im ersten
Obergeschof’ an der zur StraRe abgewandten Gebaudeseite anzuordnen. Die benannten
Nutzungen sind fiir das zweite Obergeschof fiir diesen Bereich auszuschlielen (Grenze
Nutzungsausschluf3).

Zum Schutz gegen Aufienldrm sind die Anforderungen nach Pkt. 7 der DIN 4109-01 an die
Luftschallddmmung der Auf3enbauteile fiir den jeweiligen mafgeblichen AuRenschall-
pegel zu realisieren.

Die Errichtung von Aufenwohnbereichen wie Loggien, Balkonen oder Terrassen ist auf
Héhe des Erdgeschosses und des ersten Obergeschosses im siidlichen, westlichen und
nérdlichen Geltungsbereich méglich. Im slidéstlichen Bereiches der iiberbaubaren
Flachen sind fiir das Erdgeschof? und das erste Obergeschof} sowie im gesamten dstlichen
Teil der (iberbaubaren Flache fiir das zweite Obergeschof} fiir AuRenwohnbereiche
weitere abschirmende Mal3nahmen erforderlich.

Es kénnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, wenn

im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens im Einzelfall nachgewiesen wird, da auch
andere bauliche MalRnahmen getroffen werden kénnen, um die Einhaltung der Anforde-
rungen an gesunde Arbeits- und Wohnverhélinisse zu gewéhrleisten.

Die festgesetzte bauliche Nutzung Allgemeinen Wohngebiet (WA) ist bis zur Errichtung
der baulichen Anlagen (Larmschutzanlage A und B) unzulassig.

Erdwérmenutzung

Im Plangebiet konnen Bohrungen fiir Warmepumpenanlagen fiir Erdwérmesonden bis zu
einer Tiefe von maximal 60 m und mit einem Mindestabstand von je 5 m ab Baugrund-
stlicksgrenze abgeteuft werden. Geringere Tiefen sind zuléssig.

GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNG (Waldersatz)

Zur Kompensation des Verlustes einer Laubholzmischbestandsflache von 6.824 gm ist in Ab-
stimmung mit dem Landesbetrieb Forst Brandenburg eine Ersatzaufforstung auf einer
Flache von 27.296 gm zu leisten. Die Aufforstungsfldchen liegen innerhalb des Naturraumes

"Mittlere Mark".

MalRnahmenbeschreibung: Aufforstung der zuvor per Vermessung abgesteckten
Eigentums- bzw. Mal3nahmenflache, inkl. aller Leistungen: Fldchenvorbereitung, Boden-
bearbeitung, Wildschutzzdunung 1,8m (1,60m iiber GOK und 0,2m flach eingearbeitet)
und Pflanzung mit Forstware (,Kernfldche“ und Waldrand, inkl. Nachbesserungen),
mehrjdhrige Kulturpflege, Verbisskontrolle und Zaunkontrolle/-instandhaltung.

Dauer: mind. 5 Jahre und in jedem Falle bis zur Abnahme als ,gesicherte Kultur durch
die untere Forstbehérde (erwartet nach ca. 7 - 9 Jahren). Riickbau des Zauns

(in Abstimmung mit Fldcheneigentiimer).
HINWEISE

Baufeldfreimachung

Die Beseitigung von Gehdlzstrukturen ist im Zeitraum vom 01.10. bis 28.02. durchzu-

fuhren.

Bei Baumféllungen auf3erhalb dieses Zeitraumes ist eine ékologische Bau-

begleitung erforderlich.

Die Umsetzung und Sicherstellung der planexternen Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen

ist vertraglich zu vereinbaren.
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Die verwendete Planunterlage enthélt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand
VOM e eeeemeea und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Strallen,

Wege und Plétze vollstdndig nach.

Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch eindeutig. Die
Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist eindeutig méglich.

Der Bebauungsplan bestehend aus der Planzeichnung (TEIL A) und den textlichen Festsetzungen

(Teil B) wurde von der Stadtverordnetenversammlung Zossen am .............ccc..... als Satzung
beschlossen.

Die Begriindung wurde mit Beschlu der Stadtverordnetenversammlung Zossen vom ..................
gebilligt.

Z0SSEN, dEN ..coeocceeveeeces e ———

Biirgermeisterin

Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (TEIL A) und dem Text

(TEIL B) wird hiermit ausgefertigt.

Zossen, den .......ccccceeeeneee

Biirgermeisterin

Der Beschluss liber den Bebauungsplan sowie die Stelle, bei der der Bebauungsplan
auf Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und
iiber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, istam .................... im Amtsblatt fiir die Stadt Zossen

ortsiiblich bekannt gemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Form-
vorschriften und von Mangein der Abwagung sowie auf Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und
weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB) hingewiesen

worden.

Die Satzung istam .................... in Kraft getreten.

Zossen, den ...........cceeeee

Biirgermeisterin
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