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Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zossen beschlief3t:

den Entwurf des Bebauungsplanes ,Sudlich GerichtsstralRe 20“ wird in der vorliegenden Form

gebilligt

und

den Entwurf des Bebauungsplanes ,Sudlich Gerichtsstrae 20“ wird gemaR § 3 (2) BauGB éffentlich
ausgelegt. Die Bekanntmachung erfolgt ortsiiblich im Amtsblatt der Stadt Zossen: Parallel werden die
Trager offentlicher Belange gemal § 4 (2) BauGB beteiligt.

Mitwirkungsverbot gem. § 22 BbgKVerf
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Bestatigung nach Beschlussfassung
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Begriindung:

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zossen hat am 12. Dezember 2018 die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen.

Der Vorentwurf lag zur Einsichtnahme fiir interessierte Birger im Konferenzraum und auf der
Internetseite der Stadtverwaltung vom 26. Februar bis einschlieflich 26.Marz 2019 aus.

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange erfolgte mit dem Schreiben

vom 27. Februar 2019. Die eingegangenen Stellungnahmen sind im vorliegenden Entwurf
eingearbeitet worden.

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 persdnlichen Daten freigemacht. Ersteller der Unterlagen sowie geweifdte Inhalte sind der Stadt

Zossen bekannt.

Anlage:
Planzeichnung
Begriindung
Umweltbericht
Biotopkartierung
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PLANZEICHNUNG

Gemarkung Zossen, Flur 4

&

R=33095505

M=STRECAG

TEXT

Aufgrund der §§ 9 und 10 (BauGB} in der F: vom 3. November 2017
(BGB, | 5. 3524), zuletzt geitndert durch Arfikel 2 du Gﬂiﬂzuvﬂm 8. August 2020 (BGBL | 5. 1725), in Verbin-
dung mit der Verordnung Ober die bauliche Nutzung BauNVO}in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. Nwemher 2017 (BGBL ) S. 3786) und darVammmng Oher dia Ausarhel-
ing der i und die [ 'vom 18, Dezember
1590 (BGBI, 1991 | . 68), zuletzt geandert durch Artike) 3 des Gesetzes vom 4, Mai 2017(BGB| 1. 1057), so-

Pflanzanliate Bl (fOr textiche Festsetzungen Nm. 6.1 und 6.2)

wie aufgrund des § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 87 Abs. 1 und 9 der

(BbgBO) In der Fassung vom 15, November 2018 (GVBL /18, [Nr. 39]), zuletrt geandert durch Gesatz vom 8.

Februar 2021 (GVBI 1721, [Nr. 5] hat die Stadiverordnetenversammiung der Stadt Zossen in ihwer Sitzung am
Sodlich 20" als Sataung Nr. iy

1. Textliche Festsetzungen
1.1 Planungerechtliche Festsetzungen
Nr. 1« Art der Nutzung (WA) [§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBj

Nr. 1.1: In den allgemeinan \WWohngebiaten sind zulsssig:
+ Wohngebaude,

« dle der Versorgung des Gabiats disnenden Laden, Schank- und Spaisewirtschaflen sowie nicht stérenden
Hendwerksbetriebe und

+ Anlagen fr kdrehliche, kuthurella, saziale, gesundheitficha und sportficha Zwetke.

Zu den zulssigen Wohngeb#iuden gehdren such solche, die ganz oder teillweise der Betrewunyg und Pllege ihrer
Bewohner dlenen,

Nr. 1.2 ise kdnnen in den i i werden.
+ sonstige nicht stérende Gewernebsfriebe und

+ Anlagen fur Verwaltungen.

Nr. 1.2: In den aligemeinen Wohngebleten sind nicht zufassig:
+ Befrieba das 8eherbergungsgewerbas,

+ Gartenbaubetriebe und
+ Tankstellen.

Nr. 2 - MaB der batdichen Nutzung [§ 9 Abs. 1 Nr. 1 & 3 BauGB)
Nr. 2.1: Baugnindsticke massen mindestens 500 m* grog sein.
Nr. 2.2: Dt wird mit 0,3

Nr. 2.3 Auf den BaugrundstQcken darf dle zulassige Grundflache durch die Grundfiachen von
+ Garagen Lnd Steliplatzen mitihren Zufahrten,
+ Nabenenlagen Im Sinne von § 14 BauNvO und

« baulichen Anfagen unterhalb der durch dia das unterbawt wird,

bis 2u 50 % Oberschrilten werden.

Nr. 2.4; Fir Garagen, Qberdachte Steliplatze und Nebenanjagan im Sinne von § 14 BauNVO werden sine Firstha-
he von 3,50 m und eine Oberkente von 3,00 m als Oer untere fir dle Er-
mittung der Firsthohen und Of It 55 m ZNHN.

Nr. 3 « Oberbaubare Brundstiicksfldchen [§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB]

Nr. 3.1: In den Baugebiaten dlrfen die Flachen zwischen dan Verkehrsfiachen und den Baugrenzen nicht mit Ne-
benanlagen Im Sirne von § 14 BaulNVO bebaut werden. Dies gilt nicht fir Einfiedungen, Wege und Zufahrten,
bauliche Anlagen bis zu einer Hahe von 1 m sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelsndeoberfiachs, thuch die
das Baugrundstack ledigich unterbaut wird.

Nr. 3.2: Uberdachta Stellplétze und Garagen sind nur auf den 2ul3ssig.

Nr. 4 « Bauwnles [§ 8 Abs. 1 Nr. 2 BauGB]

In der offenen Bauweise sind Einzel- und Doppelhauser mit seifichem Grenzebrstand zulassig.

Obstbaume (Hochstamme)
Echts Walnuss Juglans regia
Kultur-Apfel-Sortan Malus domestica-Kuifivara
SRKirsche-Sorten Prunus uvlum-K\lﬂvnra
dr Sarten Prunus
Sort Prunus domestica-Kugy
Kultur-Bime Pyrus communis-Kudtivare

Pflanzanliste 1V (fir textiiche Festsetzung Nr, 8.2}
Baume fr Garen der Baugrindsticke

Feld-Ahom Acer campestre
Spiz-Ahomn Acer platanoldes
Berg-Ahom Acer pseudoplatanus
Sand-Birks Betula pendula
Hainbuchs Carpinus betukis
Komelkrschs Cormus mas
Raotbuche Fagus sylvatica
Gemeine Esche Fraxinus excelsicr
Weilta Maulbesre Morus alba
Schwarza Maubeers Morus nigra
Wild-Kirsche Prunus avium
Gewshrllche Trauben-

irsche Prunus padus
Wild-Bime Pysus pyraster
Trauben-Eicha Quercus petraes.
StiekElche Quercus robur
Eberesche Sorbus sucuparia
Elsbesra Sorbus torminafs
Winter-Linds Tilia cordata
Sommer-Linda Tida platyphyilas
Berg-Uime Uimus glabra
Flatter-Uime Ulmus lasvis
Feld-lime Uknus minar
Bastard-Ulma Ulmus x hollandica
1.2 F

Nr. 9.« Einfrisdungen [§ 9 Abs. 4 BauGB i.v.m. § 87 Abs, 1 & 8 BbgBO und § 9 Abs. 1 . 20 BauGB|

Nr. 9.%: fichts bauliche sind ind an den
¢hen Sockdl bis zu einer Méhe von maximal 0,30 m, wobal Tnnn und Tore der Zugange und Zufahrien eine Bo-
denfreiheit von mindestens 0,10 m Hohe aufweisen massel

Nr. 9.2: Entiang der Grenzen 2u den &ffentlichen Verkehrsfachen darf die Hohe der baulichen Eintiedungen 1,50
m - gemessen ab der Oberftache der Verkehrsflachen —nicht Obersteigen.

Nr. 8.3: Bauliche dia nicht an
0,10 m Hohe eufweisen,

grenzen, massen eine Bedenfreieit von mindestens

2, Hinweise

1. Anzeige-, und bt der von
Erdarbeiten sind gemaB §§ 2, 9und 19 des D {BbgDx vom 24.
Mai 2004, GVBL | S, 215) zwel Wachan varher der untaran annza
gen, Die Entdeckung von Bodendenkmalan ist nach § 11 BbgDSle unvlrzndlnh ﬂlr Dmhndiambmu
oder der unteren D Zur Anzeige der Enidecker, der Verfl-
gungsberechtigte des Grundsticks sowle der Laiter der Arbelten, bal denan ein Bodandenkmal entdackt war-
den [st. Ale und sind gemal & 8
BbgDSchG erlaubnis- und dokumentationspfiichtig.

2, Alttastan
Sollten Im Zuge von undfoder (Geruch, Far-
ba, Aussehen, Form, des Bodens sawle von Abﬁﬂen festgestellt wmien istdis
Untere d aur gung der weit in
Kenntnis 2u setzen (§ 31 Abs, 1 Abfall- und ) vom &, Juni

1897 (GVBI. V87, Nr. 5, 8. 40), zuletzt gadndert durch Artikel 2 Absatz 7 des Gsulzes vom 25, .lnnuur 2016

Nr.5- der Wage, und inden [§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB] {GVBL 1118, Nr. 5)).
Die Befastigung der Wega, Zuhhnen und Slullpmze in den i stnurin wd + Anzelg bel und
Wa
Aubanzudeds. Audy und i Bauh habsn bei und durch andere dis Anzeige- und
D de fur Bergbau, Gaologie und Rohsteffe gemas dem
vom 18, Junl { 18, 1387) 2 erf0en.

Nr. 8 « Anpflanzung von Béumen auf den Baugrundstilcken {§ 9 Abs, 1 Nr. 25 BauGB]

Nr. 6.1: In den Vorgarten dur ist entlang von in Baum mit
einem van 12am, in 1, 30m Hone.zupﬂamen. Essmd Bwnmbzw
-sorten der Bund il zu . O o als Zulasslg,

Nr. 8.2: Auf[edem ist j 1.000 P usatzich zum Baum im
Vergarten — ein Baurn mit einem von 12em, n 130 m Héhe, zu plianzen.
Es sind Baumarten bzw. -serien der F isten 11, 111 und IV 2u sind nur als Hochstim-
me zuldssig,

Nr. 8.3: Auf dem Baugrundstick vorhandens Baume, die nach der Baumschutzverordnung Tellow-Flaming vom
10, Dezember 2013 - zuletzt geandert am 27, Fabruar 2017 -, geschittzt sind, und vorhandens Cbsthaume mit s
&0 cm in 1,30 m Héhe -, kénnan auf die Pllanzverplichiung nach

nam v
Nr. 8,2 angerechnet werden,

Ne. 7 - Flichon zum Anpflanzen von Stréuchem [§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB|

Dia Flichen zum von «ind so mit (LT} dess sich
en i ergth'. Jetm® Fls:he ist mindestens ein Strauch zu planzen;
die erhalten. Die gitt nichit for

Flachen, dia berelts mit Gehdlzen bestanden sind.
Nr, 8 - Pilanzenlisten [§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB|

Pflanzanliste | (far textiche Fastsetzung Nr. 7)

Straucher

Roter Hartriegel Comus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Whigdom Crataegus mancgyna und Crataegus-Hybriden
Pfaffenhatchen Euonymus europaga
Faulbaum Frangula alnus
Schishe Prunus spinasa
Steinweichsel Prunus mehaleb
Kreuzdam Rhamnus catharicus
Rota Johannisbaara Ribes rubrum
Hunds-Rose Rosa canina agg.
Heckan-R Rosa

Fiz-Rosa Rosa tomentosa agg.
SalWelds Salix caprea
Korb-Welde Salix viminalis

Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Gemeiner Schneeball  Vibumum opulus

i {for textliche F Nm. 6.1und 6.2)

Keinknonlge Biume fi Vorgsrten
Feld-Ahom Acer campestrs
Spitz-Ahom Acer platanoides (Keinkronige Sorten)
Sand-Birka Betula pendula
Kometkirsche Comus mas

itfliger Weldom bzw, C. laevigata
Gemelna Esche Fraxinus excelsior (kleinkronige Sertan)
‘Wild-Apfel Malus sylvestrs agg.
Wile-Kirscha Prunus avium
‘Wild-Bime Pytus pyraster
Eberesche Sorbus aucuparia
Elsbeare Sorbus taminalis

‘Winter-Linde Tilia cordata {(Keinkronige Sorten)

VERFAHRENSVERMERKE

= Aufstellungsbeschluas
Autihrer Sftzung am 12. Dezember 2018 hat die Stadtvercrdnetenversammiung der sudt Zoﬂsen be-
den "sadlich 20" und die
Nr. 070/18).
- der Otfe

Der lor F und dam Text-sowle der Vor
antwurf der Bcnmndung haben gamhﬂ §3Abs. 1 EzuGB in der Zeit vom 26. Februar 2019 bis zum 26.

Marz 2019 in den Di g Zossen dffentlich Die Auste-
gung istmit dem Hinweis, dass in der it von | schrifiich oder
wahrand der iten mandlich zur Ni i wardan kénnan, am 18. Februar 2019
im Amtsbiatt fir die Stadt Zossen (Nr. 02/2019) ortsdblich bekanntgemacht worden,

. der ai und Trager Belange
Die Stadt hat geman § 4 Abs. 1 BauGB mit Schraiben vam 27, Februar 2019 die Behérden und sonstigen
Trager dftentlicher Belange, daren durch den berhrt wird, zu elner
Stellungnahme audgefardart.

- mit

Die Stadt hatgeman § 2 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 27, Februar 2019 dis Nachbargemeinden zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgafordert

L] zum und zum Entwurf

Die Stadtvercrdnetenversammiung der Stadt Zossen hat auf ihrer Sitzung am die Stellung-
nahmen der Offantlichkeit und der berGhsten Behdrden und Trager étfentlicher Belange zum Vorantwurl

geproft sowls und sowa dle 4ffentliche Auslegung des Entwurfs
des aus dar und dem Text- und des EntwuiTs der Begran-
dung Nr. »

Sffentliche Auslegung des Entwurfa

Der Entwuf des - aus der und dem Text- sowie der Entwurf
der Begréndung haben gemaB § 3 Abs. 2 BauGE in dar Zeit vom bis zum
in den Di der Zossen otfentlich Dle il g st mit
dem Hinwels, daes in der von schriflich odar wlhrand der
mandlich zur werden kénren, am tm Amtsbiatt far
die Stadt Zossan (Nr. __/2021) ortsiblich bekanntgemacht wordan.
- der und Triger & Belange

Dig Stadt hat gemis § 4 Abs. 2 BauGB mntSchrelben vorm die Behrden und sonstigen
Trager offaritiicher Belange, deren durch den berthrt wird, zu einer
Stellungnahme aufgefordert.

Dle Stadt hat gem3aR § 2 Abs. 2 BauGB mit vom dle ur
Abgabe elner Stelungnahme aufgefordert.

« Abwigung zum Emwurf

Dis Stadtverordnetsnvarsammiung der Stadt Zossen hat auf ihrer Sitzung am die

Stallungnahmen der Gfentichkeit und der berghiten Behdrden und Trager siantficher Balange gepraft
sowle und geWog luss Nr.
* 3atzungsbeschluss

Dar 2 dar P und dem Text - wirde von
der shdtvamrdnaranvammmlung der Stadt Zossan aly Satzung beuchlanan (Emhlun Nr.
). Die zum

gebiligt (BascNuu N )

versammlung dar Stadt Zassan am

* Planunteriage
Die Inhalt des L und weist die
varten baufichen Anlagen sowle Strafien, Wege und Platze vollstandig nach, Sle ist hinsichtlich dar pla-
Die O der Granzen
in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.
Kanigs den
gt Lutz MOller, Slagel
= Ausfertigung
Die Satzung des aus der P und dem Text- wird
hiermit ausgefertigt.
Zossen, den
[ ! Slegal
« Bakanntmachung
zur. des sowie die
Stelle, bei der dar Bebauungsplan auf Dauer wahrand der i wel-
den kann und bei dar Gber den [nhalt des Bebauungsplans Auskunit zu en'-zltsn ist, sind am
ortsQblich worden. In der Ist gemat § 215 BauGB
aufdie far dis der gvon iten sowie auf dis Rechits-
folgen und weiter auf die Falligkeit und das gemal § 44 BauGB

hingewiesen warden, Die Satzunyg ist mit der Bekanmmachnng in Kraft getreten.

Zossen, den

k L ift, Sieget

PLANZEICHENERKLARUNG

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
4 Algemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 BauNVvO)
Grundfiachenzahl

T Zahl der Vollgeschosse

Fissthohe im DHHN2015

Oberkants im DHHN2016

BAUWEISE UND BAUGRENZEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22, 23 BauNVO)
[=1 Offene Bauweise

Nur Einzet und Doppeihuser zuldssig

Baugranze

EINRICHTUNGEN UND ANLAGEN ZUR VERSORGUNG MIT GUTERN UND DIENSTLEIS-

TUNGEN DES SFFENTLICHEN UND PRIVATEN BEREICHS, FLACHEN FUR DEN GE-
MEINBEDARF, FLACHEN FUR SPORT- UND SPIELANLAGEN (§ 9 Abs. 1 Nr, 5 BauGB)

Flachen fur den Gemeinbedarf
Zweckbestimmung:
[ sozialen Zwecken disnande Gabauds und Einrichtungen
Verkehrsfldchen (§ 2 Abs. 1 Nr. 11 BauGB}
[ stradenverkehrsiichen
Straenbegrenzungsiinie
[ Ofentiiche Parkfiachs
FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)
51 Abwasser
HAUPTVERSORGUNGS- UND HAUPTABWASSERLEITUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)
E=] Uunterirdisch (Gas)

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MABNAHMEN UND FLACHEN FUR MAR-
NAHMEN ZUM SCHUTZ ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND
LANDSCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Bt von Flachen zum van Baumen, und sonstigen
SONSTIGE PLANZEICHEN

Grenze des raumichen Gelungsberelches (§ 9 Abs. 7 BauGB)

PLANGRUNDLAGE
= Flumstacksgrenze
E Flursticksnummer

Gebaudebestand
Geplanter Neubau

Plangaber: - |
Shadt Zossen g ]
] I

Markiplatz 20, 15806 Zossen 1

Auftragnehmer:

Projekt:
Bebauungsplan "Siidlich Gerichtstrake 20"

MaZstab 1 : 1.000

g W 30 50 100

Ptanbezrichnung:

8P “Shdiich Garichtstrate 20" - Entwurf 4N-
Geznichnat / Datum Dateiname:

HRG /179521 BP_Gurichi-z0,_£-2105




Begriindung zum Bebauungsplan
~Sudlich GerichtstraBe 20”

Gemarkung Zossen, Flur 4
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Stadt Zossen
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1.  Grundlagen
1.1 Anlass und Verlauf des Planverfahrens

Der Bebauungsplan als verbindlicher Bauleitplan wird gemaR § 1 Abs. 3 Bauge-
setzbuch (BauGB)' aufgestellt, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung erforderlich ist. Gemal3 § 8 Abs. 1 Satz 1 BauGB enthalt
der Bebauungsplan die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stadtebauliche
Ordnung und ist gemdR § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zossen beschloss am 12. Dezember
2018, den Bebauungsplan ,Sudlich GerichtstraRe 20" aufzustellen (Beschluss Nr.
070/18). Danach werden die folgenden Planungsziele angestrebt:

* Festsetzung von Wohngebieten entsprechend der Vorgabe des Flachennut-
zungsplans und

¢ ErschlieBung durch eine StralRe von der GerichtstraBe bis zur Delbriicker Stra-
[3e.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt nach § 2 BauGB (Aufstellung der Bau-
leitplane); entsprechend ist nach § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchzu-

fahren und sind nach & 2a BauGB die ermittelten und bewerteten Belange des Um-
weltschutzes in einem Umweltbericht darzustellen, der einen gesonderten Teil der

Begriindung des Bebauungsplans bildet.

Der Aufstellungsbeschluss der Stadtverordnetenversammlung wurde im Amtsblatt
Nr. 16/2018 bekanntgemacht und dabei darauf hingewiesen, dass die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB durch eine 6ffentliche Aus-
legung des Vorentwurfs erfolgt und dass parallel die Behdrden und Trager 6ffentli-
cher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriinrt werden kann, ge-
mak § 4 Abs. 1 BauGB unterrichtet und zur AuRerung auch im Hinblick auf den er-
forderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert wer-
den.

Am 18. Februar 2019 wurde im Amtsblatt Nr. 02/2019 die friihzeitige Offentlich-
keitsbeteiligung in der Zeit vom 26. Februar bis zum 26. Méarz 2019 bekanntge-
macht. Die Beteiligung der berthrten Behérden und Trager 6ffentlicher Belange er-
folgte mit Schreiben vom 27. Februar 2019. Nach Auswertung der eingegangenen
Stellungnahmen erfolgt hiermit die Vorlage des Entwurfs.

1 Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728).
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1.2 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich ca. 1% km (Luftlinie) dstlich der Stadtmitte von Zos-
sen und grenzt im Norden an das Grundstiick GerichtstraRe 20 (ehemals FDGB,
kinftig Hort), im Osten an eine Brachflache und im Slden sowie Westen an ein
Wohngebiet {vgl. Abbildung 1). Der Geltungsbereich umfasst in der Flur 4 der Ge-
markung Zossen die Flursticke 70/3, 70/4, 70/5, 71/3, 71/4 (tlw.), 73/2 und 576
(tlw.). Das Plangebiets ist ca. 1,94 ha groB3 (vgl. Abbildung 2 auf Seite 7).

/
o

Zossen

B 125
R O N

Abbildung 1: Lage des Plangebiets?

2 © GeoBasis-DE/LGB 2021, dl-de/by-2-0.
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Abbildung 2: Geltungsbereich des Bebauungsplans
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2. Bestand
2.1 Nutzung und Bebauung

Das Plangebiet ist rund 1,94 ha gro3, eine ehemalige landwirtschaftliche Nutzfia-
che und brach gefallen (vgl. Abbildung 3). Im Geltungsbereich gibt es keine bauli-

chen Anlagen, die gesamte Flache ist unversiegelt; allerdings lagern dort teilweise
Gartenabfalle.

Abbildung 3: Blick (ber das Plangebiet gen Nordwesten

Da das Plangebiet im AuBenbereich liegt, ist die Zulassigkeit von Vorhaben bisher
nach 8 35 BauGB zu beurteilen. Eine Wohnbebauung ist danach wegen der fehlen-
den ErschlieBung im Geltungsbereich bisher nicht zuldssig. Die Ermittlung des Bau-
rechts ist flr die Berechnung des durch den Bebauungsplan ermdglichten Eingriffs
und des damit nach § 1a Abs. 3 BauGB erforderlichen Ausgleichs notwendig;
denn 8 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB bestimmt, dass fir Eingriffe, die bereits vor der
planerischen Entscheidung {dem Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan) erfolgt
sind oder zuldssig waren, kein Ausgleich erforderlich ist. Hier bedeutet dies: Da

bisher kein Eingriff zuléssig ist, sind die durch den Bebauungsplan gewahrten Bau-
rechte vollstandig auszugleichen.
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2.1.1 Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gibt es keine bauliche Nutzung.

2.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Da es im Plangebiet keine baulichen Anlagen gibt und da bisher, wie bereits oben
erlautert, keine Wohngebaude errichtet werden kdnnen, weil nur nach § 35 BauGB
privilegierte Vorhaben zulassig sind, gibt es kein zu ermitteindes MaR der bauli-
chen Nutzung.

2.2 Verkehr und ErschlieBung

Der Geltungsbereich grenzt im Norden an die Gerichtstra3e und im SlUdosten an
die Delbriicker StraRe. Es gibt keine Zufahrten und keine ErschlieBung im Plange-
biet.

2.3 Ver- und Entsorgung
Das Plangebiet ist bisher nicht erschlossen.

Laut Auskunft der NBB Netzgesellschaft Berlin-Brandenburg vom 5. April 2018 be-
findet sich eine Gashochdruckleitung im siidéstlichen Bereich des Plangebiets. Das
Leitungsrecht ist im Grundbuch fir das Flurstiick 70/5 als beschrankte personliche
Dienstbarkeit {Leitungs- und Anlagenrecht) eingetragen.

2.4 Soziale Infrastruktur

Im Plangebiet sind keine Einrichtungen der sozialen Infrastruktur vorhanden.

2.5 Denkmalschutz

Im Plangebiet gibt es keine Baudenkmale; auch Bodendenkmale sind bisher im Gel-
tungsbereich nicht bekannt.

2.6 Altlasten, Abfallwirtschaft und Bodenschutz

Zum Vorentwurf teilte die Untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde des
Landkreises Teltow-Flaming (UABB) mit, dass sich im nordostlichen Bereich des
Plangebiets (bzw. angrenzend) die vermutete Altablagerung ,GerichtstraRe” befin-
det, die im Altlastenkataster unter der Nummer 0348721146 erfasst und auch im
Flachennutzungsplan dargestellt ist. Um die geplante Wohnnutzung zu ermaogli-
chen, sei zundchst eine Gefahrdungsabschatzung erforderlich und der Untersu-
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chungsumfang mit der UABB abzustimmen.?® Die geforderte Untersuchung wurde
durchgefihrt; die Altlast befindet sich au3erhalb des (seinerzeitigen) Geltungsbe-
reichs.* In der daraufhin erfolgten Stellungnahme vom 22. August 2019 teilte die
UABB mit, dass keine Bedenken gegen die geplante Bebauung bestehen, wies aber
auch darauf hin, dass eine Gefédhrdung auf dem benachbarten (damaligen) Flur-
stiick 413 nicht ausgeschlossen werden konne.

Das Flurstick 413 wurde zwischenzeitlich geteilt in die Flurstlicke 575, 576, 577.
Fir eine Teilflache des Flurstlicks 576 wurde auf der Grundlage der Erganzungs-
satzung ,Gerichtstral3e” der Stadt Zossen am 19. Dezember 2017 eine Baugeneh-
migung zur Errichtung eines Wohnhauses erteilt (Aktenzeichen 63/01/02797/17),
gemal der keine Auflagen bzgl. der vermuteten Altablagerung bestehen. Wegen
des beabsichtigten Neubaus eines Einfamilienhauses auf dem Flurstliick 576 wur-
den ein Baugrundgutachten erstellt und Bodenproben entnommen und analysiert.®

2.7 Larmbelastung

Das Landesamt fiir Umwelt — Abteilung Technischer Umweltschutz — wies in sei-
ner Stellungnahme zum Vorentwurf darauf hin, dass die (seinerzeit geplanten)
Baugebiete nicht im Einwirkungsbereich der nérdiich vorbeiflihrenden Bundesstra-
3e B 246 lagen. Die Entfernung von der Fahrbahnmitte der Bundesstral3e bis zur
nachsten Baugrenze betrage rund 70 m. Zudem sei das Baugebiet durch den ge-
planten Hort optisch von der Stralde getrennt. Gemal der Stral3ennetzkartierung
i.V.m. der Stral3enverkehrsprognose des Landes Brandenburg ergibt sich fiir den
Prognosezeitraum keine relevante Erhohung der Verkehrsstarke. Erhebliche Ver-
kehrsimmissionen im Plangebiet sind nach jetzigem Kenntnisstand nicht zu erwar-
ten.®

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass der Geltungsbereich um einen Teil des
Flurstiicks 676 erweitert und dort ein aligemeines Wohngebiet festgesetzt wird,
welches naher an der Fahrbahn der Bundesstral3e liegt {Entfernung der Baugrenze
zur Fahrbahnmitte gut 40 m).

3 Stellungnahme der Unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde vom 21. Méarz 2019.

4 Ingenieurbiiro fir Bauliberwachung Fischer: Zossen, Gerichtstralle, Flur 4, Flurtsiicke 70/3,
70/4, 70/5, 71/2 und 71/3, Luckau 2019.

b Maschke, Frank: Prifbericht Bauvorhaben Neubau Einfamilienhaus GerichtstralRe in Zossen, Mi-
chendorf 2018.

6 Stellungnahme des Landesamtes fir Umwelt — Abteilung Technischer Umweltschutz — vom 3.
April 2019.
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3. Entwicklungsziele und stidtebauliches Konzept

Die Ziele des Bebauungsplans sind:

¢+ Festsetzung von Wohngebieten entsprechend der Vorgabe des Flachennut-
zungsplans und

¢ ErschlieBung durch eine Strafl3e von der Gerichtstrae bis zur Delbriicker Stra-
Be.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind ferner die Ziele der Raumordnung zu
beachten, und zwar u.a. 8 5 des Landesentwicklungsprogramms (LEPro 2007)’,
wonach

+ die Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte ausgerichtet werden soll;

+ verkehrssparende Siedlungsstrukturen angestrebt werden sollen (z.B. durch
eine Orientierung der Siedlungsentwicklung an den Linien des schienengebun-
denen Personennahverkehrs).

Diese Ziele werden beim Bebauungsplan ,Sidlich GerichtstraBe 20” umgesetzt;
denn das Plangebiet liegt in einem zentralen Ort (Zossen ist Mittelzentrum) und
das Plangebiet liegt nur gut 2 km (Luftlinie) éstlich des Bahnhofs Zossen.

Beim Bebauungsplan ,Sudlich GerichtstraRe 20“ werden auch die Vorgaben des
Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)® beachtet,
und zwar insbesondere

¢ der Grundsatz 5.1, gemal dem die Siedlungsentwicklung unter Nutzung von
Nachverdichtungspotenzialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie un-
ter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung kon-
zentriert werden soll;

¢ das Ziel 5.2, gemaR dem neue Siedlungsflachen an vorhandene Siedlungsgebie-
te anzuschlieRen sind, und

+ das Ziel 5.6, gemaR dem die Oberzentren und Mittelzentren die Schwerpunkte
fir die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen sind, in denen eine gquantitativ
uneingeschrankte Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen Gber die Eigenent-
wicklung hinaus mdéglich ist.

Und schlie3lich wird die Darstellung ,Wohnbauflache” des Flachennutzungsplans
der Stadt Zossen® berlicksichtigt {vgl. Abbildung 4 auf Seite 12).

Die zur Erreichung der Planungsziele getroffenen Festsetzungen werden in den fol-
genden Kapiteln erlautert und begriindet.

7 Staatsvertrag der Lander Berlin und Brandenburg (ber das Landesentwicklungsprogramm 2007
(LEPro 2007} und die Anderung des Landesplanungsvertrages vom 10. Oktober 2007 (GVBI. I/
07, [Nr. 171, S. 235, 236).

8 Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)
vom 29. April 2019 (GVBI. 11/19, [Nr. 35]).

9 Flachennutzungsplan der Stadt Zossen vom Juni 2018.
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Abbildung 4: Auszug aus dem Flichennutzungsplan 2018
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3.1 Nutzung und Bebauung

3.1.1 Art der baulichen Nutzung

Nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind ,Bebauungspléne ... aus dem Flachennut-
zungsplan zu entwickeln”. Wie bereits oben erwahnt, stellt der Fldchennutzungs-
plan 2018 den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Sldlich GerichtstraRe 20“
vollsténdig als Wohnbauflache dar (vgl. Abbildung 4 auf Seite 12). Entsprechend
der Baunutzungsverordnung {BauNVO)'° soll aus der allgemeinen Art der baulichen
Nutzung (hier Wohnbauflache) die besondere Art der baulichen Nutzung (hier allge-
meine Wohngebiete — WA) entwickelt werden.

Demnach sind gemaR § 4 BauNVO
1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Léaden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke

allgemein zulassig.
Aulierdem kénnen ausnahmsweise zugelassen werden
1. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und

2. Anlagen fir Verwaltungen.

Unzulassig sind
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. Gartenbaubetriebe und

3. Tankstellen.

Mit Betrieben des Beherbergungsgewerbes kann ein erhéhtes Verkehrsaufkommen
verbunden sein, das inmitten eines Gebiets mit einer Uberwiegenden Wohnbebau-
ung unerwunscht ist. Fir zeitgemal3e Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind die
im Geltungsbereich zur Verfligung stehenden Flachen zu klein; zudem kénnten
Tankstellen zu einer- unverhaltnisméaRigen Belastung der angrenzenden Wohnnut-
zungen sowie einem nicht vertraglichen Zu- und Abgangsverkehr fiihren, so dass
diese Arten von baulichen Anlagen im Plangebiet auch nicht ausnahmsweise zuge-
lassen werden.

Im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplans wurden drei Varianten fir die Be-
bauung und ErschlieBung gepriift, und zwar:

10 Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786).
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Die drei Varianten unterscheiden sich vor allem hinsichtlich der Erweiterungsflache
fir den Hort, der Ausrichtung und Lage der Baugrundstiicke sowie der Erschlie-
Bung. Nach der Auslegung des Vorentwurfs wurde — unter Beachtung der einge-
gangenen Stellungnahmen — mit allen Beteiligten die Variante 4 erarbeitet {vgl. die
Abbildungen 8 und 9 auf den Seiten 18 und 19). Das nunmehr in der Variante 4
vorliegende ErschlieBungs- und Parzellierungskonzept ist das Ergebnis der Abwé-
gung verschiedener Rahmenbedingungen, die sowohl fiir die Gestaltung des Bau-
gebiets als auch fir die Nutzung des Horts und der Bebauung auf dem Nachbar-
grundstiick 576 von Bedeutung sind. Ferner waren verkehrstechnische Aspekte,
wie eine mdbglichst gefahrenfreie Anordnung der Pkw-Stellplatze fir den Hort, die
Zufahrt in das Wohngebiet einschliellich der Gestaltung der Einmiindung und eine
bereits erteilte Baugenehmigung zu ber(icksichtigen.

Zur Sicherung der Umsetzung der Planung erfolgen Grundstiicksbereinigungen:
Zum Ersten im Rahmen eines Grundstiickstausches zwischen der Stadt Zossen
und dem Vorhabentrager. Die Stadt Zossen erhalt eine Flache von insgesamt 507
m? und Ubertrdgt im Gegenzug eine Flache von 155 m2. Zum Zweiten erwirbt der
Vorhabentrager vom Eigentiimer des Flurstiicks 576 eine Flache von 284 m?2.

Im Ergebnis dieser vorteilhaften Losung. fUr alle beteiligten Seiten entstehen eine
gut strukturierte Zufahrt in das Wohngebiet, wird das Grundstiick flir den Hort
vergroRert, die Lage der Pkw-Stellplatze fir den Hort verbessert (komfortabler und
verkehrssicherer) sowie schlielich die (iberbaubare Grundstiicksflache auf dem
Flurstiick 576 nebst ErschlieBung optimiert.

3.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Fir die stadtebauliche Ordnung sind die Mal3e der Nutzung wie die zulassige
Grundflache fir Haupt- und Nebenanlagen sowie die Zahl der zuldssigen Vollge-
schosse von besonderer Bedeutung. Die im Plangebiet festgesetzten MaRRe der
Nutzung werden in den folgenden Kapiteln erldutert.

3.1.2.1 Hauptanlagen

In Anlehnung an das sich westlich anschlieBende Baugebiet und verschiedene Be-
bauungsplane der Stadt Zossen wird flr das Plangebiet eine Grundfldchenzahl
(GRZ) von 0,3 festgesetzt. Die Grundfldchenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter
Grundfldche je Quadratmeter Grundstiicksflache zulassig sind, womit sich die ,zu-
lassige Grundflache” ergibt, die (mit Hauptanlagen) Uberbaut werden darf.

Zur Uberpriifung des planerischen Konzepts wurden fiir die bei der Variante 4 vor-
geschlagenen Baugrundstiicke deren GréRen und durch Anwendung der GRZ die
zuldssigen Grundflachen sowie unter Beachtung der Abstandsregeln der Branden-
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burgischen Bauordnung (BbgBO)'' die (iberbaubaren Grundstiicksflachen ermittelt.
Im letzten Schritt wurde die maximal realisierbare Grundflache fir Hauptanlagen
festgestellt, da die zuldssige Grundflache nur verwirklicht werden kann, wenn die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen ausreichend dimensioniert sind.

Die Ergebnisse werden in der Tabelle 1 auf Seite 20 wiedergegeben. Die Lage und
Nummerierung der moglichen Baugrundstliicke kénnen der Abbildung 10 auf Seite
21 entnommen werden.

Tabelle 1: Baugrundsticksgrof8en, zuldssige Grundfldchen, (iberbaubare Grund-
stiicksfldchen und realisierbare Grundflachen fiir Hauptanlagen

1 2 3 4 5 6
Baugrundstiick GrioBe des Grundflédchen- zulissige iiberbaubare | max. realisier-
Nr. Baugrundstiicks zahl Grundfldche Grundstiicks- | bare Grundfla-
in m? in m? flache in m? che fiir Haupt-
anlagen in m?
1 513 0,30 154 252 154
2 508 0,30 152 248 152
3 534 0,30 160 268 160
4 609 0,30 183 267 183
5 728 0,30 218 363 218
6 734 0,30 220 363 220
7 734 0,30 220 363 220
8 734 0,30 220 363 220
9 734 0,30 220 363 220
10 600 0,30 180 250 180
11 557 0,30 167 279 167
12 647 0,30 194 303 194
13 653 0,30 196 377 196
14 690 0,30 207 352 207
15 547 0,30 164 247 164
16 547 0,30 164 250 164
17 523 0,30 157 227 157
18 530 0,30 159 234 159
19 720 0,30 216 n 216
20 720 0,30 216 n 216
21 719 0,30 216 n 216
22 517 0,30 155 223 155
23 536 0,30 161 239 161
24 953 0,30 286 445 286
Summen 15.287 4,585 7.339 4,585

11 Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Novem-
ber 2018 (GVBI. 1/18, [Nr. 39]), zuletzt geandert durch Gesetz vom 9. Februar 2021 (GVBI. I/
21, [Nr. 5]).
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3.1.2.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Hauptanlagen dirfen nur auf den UGberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet wer-
den, die in diesem Bebauungsplan durch Baugrenzen festgesetzt werden. Die Bau-
grenzen verlaufen parallel zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen (iberwiegend mit
einem Abstand von 4,50 m). In den rlickwartigen (teils seitlichen) Bereichen halten
die Baugrenzen unterschiedliche Abstande ein — mindestens aber einen Abstand
von 3,00 m bis zur Grundstiicksgrenze.

3.1.2.3 Zahl der Vollgeschosse und Hohe baulicher Anlagen

Die Zahl der Vollgeschosse (fir die Hauptanlagen) wird mit zwei als Héchstmaf3
festgesetzt, so dass eingeschossige, sogenannte 1% geschossige und zweige-
schossige Gebaude zulassig sind. Dies entspricht der typischen Bebauung in den
Wohngebieten von Zossen. Diese Festsetzung dient einerseits einer flachensparen-
den Bauweise (z.B. durch die Mdéglichkeit des Dachgeschossausbaus), andererseits
entspricht sie der Nachfrage hinsichtlich der Ausnutzung der Grundstlicke.

AuBerdem wird fUr Hauptanlagen eine Firsthéhe (fir geneigte Dacher) von 10 m
sowie eine Oberkante (flr Flachdédcher) von 8 m festgesetzt; dies ist fiir die heute
Ublichen Geschosshéhen bei Wohngebduden ausreichend.

Fir Garagen, (berdachte Stellpldtze und Nebenanlagen im Sinne von § 14
BauNVO werden eine Firsthohe von 3,50 m und eine Oberkante von 3,00 m fest-
gesetzt. Dadurch wird sichergestellt, dass sich diese baulichen Anlagen den
Hauptanlagen unterordnen. Fir die Hohen in den allgemeinen Wohngebieten mis-
sen noch untere Bezugspunkte festgesetzt werden; dies erfolgt beim Entwurf.

Das Amt fur Wirtschaftsférderung und Kreisentwicklung des Landkreises Teltow-
Flaming teilte zum Vorentwurf mit, dass in der vorgeschlagenen textlichen Fest-
setzung 8 2 Abs. 4 die Satze 1 und 2 {(Zahl der Vollgeschosse, Firsthhe und
Oberkante) gestrichen werden kénnten, da diese Mal3e bereits durch die Nut-
zungsschablone in der Planzeichnung hinreichend bestimmt sind.’?> Der Anregung
wurde gefolgt.

Das Amt fur Wirtschaftsforderung und Kreisentwicklung regte ferner an, die textli-
chen Festsetzungen zu hummetrieren und nicht als Paragraphen zu fassen. Der An-
regung wurde ebenso gefolgt.

3.1.2.4 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Die Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) gestattet gemalR 8 6 Abs. 8, dass Ga-
ragen und Nebengebdude ohne Aufenthaltsrdume mit nicht mehr als 3 m Wandhaé-
he und einer Lange von héchstens 9 m je Grundstiicksgrenze in den Abstandsfla-
chen eines Gebaudes sowie ohne eigene Abstandsflachen zulassig sind, und zwar

12 Stellungnahme des Amtes fiir Wirtschaftsférderung und Kreisentwicklung vom 4. April 2019.
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auch dann wenn sie nicht direkt an die Grundstiicksgrenze oder an das Geb&ude
angebaut werden. Eine solche Bebauung nahe oder direkt an der Grundstiicksgren-
ze darf insgesamt (also je Baugrundstiick) eine Ldnge von 15 m nicht Gberschrei-
ten. Ohne einschriankende Festsetzungen des Bebauungsplans kénnte dies (u.a.)
dazu fihren, dass der Bereich der in Zossen Ublichen Vorgéarten durch Nebenanla-
gen dominiert wird.

Daher wird erstens festgesetzt, dass in den Baugebieten die Flachen zwischen den
Verkehrsflachen und den Baugrenzen nicht mit Nebenanlagen im Sinne von § 14
BauNVO bebaut werden dirfen. Hiervon ausgenommen werden jedoch Einfriedun-
gen, Wege und Zufahrten sowie (sonstige) bauliche Anlagen bis zu einer H6he von
1 m und bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache.

Zweitens wird festgesetzt, dass (iberdachte Stellpldtze und Garagen nur auf den
Uberbaubaren Grundstlicksflachen zuldssig sind. Dadurch wird verhindert, dass
diese baulichen Anlagen den Bereich der Vorgarten beherrschen.

Nach &8 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zuldssige Grundflache durch die Grund-
flachen von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
von 8 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch
die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, um bis zu 50 % Uberschritten
werden. Dabei wird beachtet, dass fir den Fall, dass die zuldssige Grundfléche
durch Hauptanlagen nicht ausgeschopft wird, die verbleibende zulassige Grundfla-
che fur Nebenanlagen, Garagen etc. genutzt werden kann. Die zulassigen Grund-
flachen und zulassigen Uberschreitungen fiir Nebenanlagen kénnen der Tabelle 2
auf Seite 24 entnommen werden. Als Lesebeispiel soll das Baugrundstilick 1 die-
nen:

In der Spalte 2 wird zunéchst die zuldssige Grundflache wiedergegeben, wie sie in
der Spalte 4 der Tabelle 1 auf Seite 20 ausgewiesen ist (hier beispielhaft flir das
Baugrundstiick Nr. 1 mit 1564 m?2). Spalte 3 gibt die zulassige Uberschreitung der
zuléssigen Grundflache durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit
ihnren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des &8 14 BauNVO und baulichen Anlagen
unterhalb der Geldndeoberfldche, durch die das Baugrundstlick lediglich unterbaut
wird, relativ {hier 50 %), Spalte 4 absolut an (hier 77 m?). In der Spalte 5 ist die
Summe der zuldssigen Grundflache und der Uberschreitung fir die Nebenanlagen
zu finden (hier 231 m2).
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Tabelle 2: Zuldssige Grundfldchen fir Nebenanlagen

1 2 3 4 5
Baugrundstiick 2uldssige fiir I\Iehenar_l_lagen fiir I\Iehenar_l_lagen Summe der zulis-
Nr. Grundfldche zuldssige Uber- zulidssige Uber- | sigen Grungfliche
inm? schreitung der zu- | schreitung der zu- und der Uber-

lassigen Grundfld- | lassigen Grundfld- | schreitung fiir Ne-

che in % che in m? benanlagen in m?
1 154 50 77 231
2 152 50 76 228
3 160 50 80 240
4 183 50 91 274
5 218 50 109 327
6 220 50 110 330
7 220 50 110 330
8 220 50 110 330
9 220 50 110 330
10 180 50 90 270
1 167 50 84 251
12 194 50 97 291
13 196 50 93 294
14 207 50 104 3
15 164 50 82 246
16 164 50 82 246
17 157 50 78 235
18 159 50 8@ 239
19 216 50 108 324
20 216 50 108 324
21 216 50 108 324
22 155 50 78 233
23 161 50 80 241
24 286 50 143 429
Summen 4.585 2.293 6.878

3.1.3 Bauweise

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt, in der nur Einzel- und Doppelh&user mit
seitlichem Grenzabstand zuléssig sind.

3.1.4 Einfriedungen

Fir die stadtebauliche Ordnung und das Erleben eines Baugebiets sind Einfriedun-
gen von hoher Bedeutung, weshalb erstens festgesetzt wird, dass blickdichte bau-
liche Einfriedungen unzuldssig sind. Ausgenommen sind an den Grenzen entlang
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der Verkehrsflachen Sockel bis zu einer Hohe von 30 cm, wobei Tliren und Tore
der Zugange und Zufahrten eine Bodenfreiheit von mindestens 10 cm Hdhe auf-
weisen muissen. Diese Bodenfreiheit ist wegen des erhéhten Kleintieraufkommens
infolge der sich dstlich anschlieBenden groRen Freiflaichen erforderlich, und die
Festsetzung erfolgt nach 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, um einen Eingriff in den Le-
bensraum wildlebender Tiere zu vermeiden.

Zweitens wird festgesetzt, dass bauliche Einfriedungen entlang der Verkehrsfla-
chen eine Héhe von 1,50 m nicht Gberschreiten dirfen. Und drittens wird wegen
des Kleintierschutzes festgesetzt, dass bauliche Einfriedungen, die nicht an Ver-
kehrsflachen grenzen, eine Bodenfreiheit von 10 cm haben miissen.

Das Amt fir Wirtschaftsforderung und Kreisentwicklung wies in seiner Stellung-
nahme zum Vorentwurf darauf hin, dass die textliche Festsetzung § 5 {Einfriedun-
gen) eine ortliche Bauvorschrift sei und der H6henbezugspunkt fehle.'® Wegen der
geringen Zahl der Festsetzungen wird eine Gliederung fir nicht erforderlich gehal-
ten; der Héhenbezug wurde erganzt.

3.2 Verkehr und ErschlieBung

Beim Vorentwurf wurde fir die Fahrbahn eine Breite von 4,05 m vorgesehen; auf-
grund der Hinweise zur zu geringen Fahrbahnbreite des Amtes fiir Wirtschaftsfor-
derung und Kreisentwicklung'®, des StraBenverkehrsamtes'® und des Siidbranden-
burgischen Abfallzweckverbandes'® wurde die StraRenplanung Uberarbeitet; das
ErschlieBungskonzept mit Stand 11. Mai 2021 sieht fiir das Plangebiet nun geman
der Richtlinien fir die Anlage von StadtstraBen (RASt 06)" zwei Regelquerschnitte
entsprechend dem Typ Wohnstral3e vor (vgl. Abbildung 11 auf Seite 26):

¢ im nérdlichen Abschnitt (Ldnge knapp 100 m) eine Fahrbahnbreite von 5,70 m
{inkl. 1,80 m Schutzstreifen fiir FuBgénger und Radfahrer) sowie

¢ im Ubrigen Abschnitt (Ladnge fast 250 m) eine Fahrbahnbreite von 5,05 m (zzgl.
1,72 m Gehweg) - vgl. Abbildung 12 auf Seite 27.

Bei den Kurvenradien wurde die Schleppkurve von dreiachsigen Entsorgungsfahr-
zeugen beriicksichtigt; innerhalb der Verkehrsflachen ist keine Bepflanzung mit
Strauchern oder Baumen vorgesehen.

Die Behinderten- und Seniorenbeauftragte des Landkreises wies darauf hin, dass
die Verkehrsfladchen barrierefrei auszufiihren sind.®

13 Stellungnahme des Amtes fir Wirtschaftsférderung und Kreisentwicklung vom 4. April 2019,

14 Stellungnahme des Amtes fiir Wirtschaftsforderung und Kreisentwicklung vom 4. April 2019,

15 Stellungnahme des Strallenverkehrsamt vom 22, Marz 2019,

16 Stellungnahme des Siidbrandenburgischen Abfallzweckverbandes vom 11. Méarz 2019,

17 Forschungsgesellschaft fir Straen- und Verkehrswesen e.V.: Richtlinien fir die Anlage von
Stadtstraen - RASt 06, Kéln 2007.

18 Stellungnahme der Behinderten- und Seniorenbeauftragten vom 12. Marz 2019.
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Abbildung 11

19 Ingenieurbiiro fir Siedlungswasserwirtschaft und StraRenbau, Beelitz 2021.
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Abbildung 12: Lageplan StraBenbau®®

Die Durchfahrt von der PlanstralBe in die Delbriicker Stral3e wird per Beschilderung
untersagt (ausgenommen werden nur Ver- und Entsorgungsfahrzeuge). Eine erh6h-
te Belastung der Bewohner sowohl im Geltungsbereich als auch im bereits vorhan-
denen, siidwestlich angrenzenden Baugebiet ist daher nicht erkennbar.

20 Ingenieurbulro fiir Siedlungswasserwirtschaft und Stralenbau, Beelitz 2021.
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Im norddstlichen Abschnitt der ErschlieBungsstralRe sind stdlich des Grundstiickes
des Hortes 8 Pkw-Stellplatze vorgesehen (davon 2 behindertengerecht), die wah-
rend der Betriebszeiten des Hortes diesem zur Verfligung stehen sollen; naheres
wird im ErschlieBungsvertrag geregelt.

Um den Eingriff in den Naturhaushalt méglichst gering zu halten, wird fiir Wege,
Zufahrten und Stellplatze auf den Baugrundstlicken festgesetzt, dass die Befesti-
gung nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau erfolgen darf. Auch Wasser-
und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

3.3 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bisher nicht erschlossen; die Grundlage fir die technischen An-
lagen zum Zwecke der Ver- und Entsorgung des Wohngebiets bildet der zwischen
der Stadt Zossen und dem Vorhabentrager zu vereinbarende ErschlieBungsvertrag.
Hierflr wurde ein koordinierter Leitungsplan erarbeitet, der die Trinkwasserver-
und Schmutzwasserentsorgung (einschlieBlich einer Abwasserdruckleitung im
norddstlichsten Abschnitt), die Versorgung mit Elektroenergie und ein Kommunika-
tionskabel umfasst (vgl. Abbildung 13 auf Seite 29).

Der Zweckverband Komplexsanierung mittlerer Stiden wies in seiner Stellungnah-
me darauf hin, dass die Gemeinden fir die L6schwasserversorgung und -vorhal-
tung verantwortlich sind (&8 2 Abs. 1 & 2 Brandenburgisches Brand- und Katastro-
phenschutzgesetz - BbgBKG?').?2 Unabhingig von der héchstens anzunehmenden
Durchflussmenge des ortlichen Hydranten, welcher im Regelfall eine Dimensionie-
rung von DN 80?% aufweist, kann die Bereitstellung einer entsprechenden Ldsch-
wassermenge aus dem ortlichen Trinkwassernetz nicht garantiert werden, sondern
es wird Loschwasser nur zur Erstbrandbekdampfung bis zum Druckabfall im Netz
zur Verfligung gestellt.

In Abstimmung mit dem Tiefbauamt und dem Ordnungsamt/6ffentliche Sicherheit
der Stadt Zossen ist ein Loschwasserbrunnen stdlich des geplanten Baugrund-
stlicks Nr. 17 vorgesehen; Naheres regelt der ErschlieBungsvertrag.

21 Gesetz liber den Brandschutz, die Hilfeleistung und den Katastrophenschutz des Landes Bran-
denburg (Brandenburgisches Brand- und Katastrophenschutzgesetz — BbgBKG) vom 24. Mai
2004 (GVBI. 1/04, [Nr. 09], S. 197}, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 19.
Juni 2019 (GVBI. 1/19, [Nr. 43], S. 25).

22 Stellungnahme Zweckverband Komplexsanierung mittlerer Siden vom 5. Marz 2019,

23 Nennweite im Millimeter (Abkirzung DN von franzésisch diamétre nominal).
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Abbildung 13: Koordinierter Leitungsplan®

3.4 Soaziale Infrastruktur

Im Plangebiet sind keine Einrichtungen der sozialen Infrastruktur vorhanden, und
es werden auch keine geplant.

24 Ingenieurblro flr Siedlungswasserwirtschaft und StralRenbau, Beelitz 2021.
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3.5 Denkmalschutz

Im Plangebiet gibt es keine Baudenkmale; auch Bodendenkmale sind bisher im Gel-
tungsbereich nicht bekannt. Da aber dennoch Bodendenkmale vorkommen kénnen,
wird in die Planzeichnung ein Hinweis aufgenommen, wonach Erdarbeiten gemai

§8§ 2, 9 und 19 des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes (BbgDSchG %)
zwei Wochen vorher der unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises anzuzei-
gen sind. Die Entdeckung von Bodendenkmalen ist nach & 11 BbgDSchG unver-
ziiglich der Denkmalfachbehorde oder der unteren Denkmalschutzbehérde anzuzei-
gen. Zur Anzeige verpflichtet sind der Entdecker, der Verfligungsberechtigte des
Grundstiicks sowie der Leiter der Arbeiten, bei denen ein Bodendenkmal entdeckt
worden ist. Alle Verdnderungen, MalBnahmen und Teilzerstérungen an Bodendenk-
malen sind gemal § 9 BbgDSchG erlaubnis- und dokumentationspflichtig.

3.6 Altlasten, Abfallwirtschaft und Bodenschutz

Aulder der bereits im Altlastenkataster unter der Nummer 0348721146 erfassten
vermueteten Altablagerung sind der Stadt im Plangebiet (bzw. angrenzend) keine
Altlasten oder Altlastverdachtsflachen bekannt. Vorsorglich wird aber ein Hinweis
fir die Planzeichnung vorgesehen, wonach die Untere Abfallwirtschafts- und Bo-
denschutzbehérde umgehend in Kenntnis zu setzen ist, wenn dennoch im Zuge
von BaumaRnahmen Kontaminationen und/oder organoleptische Auffélligkeiten
{(Geruch, Farbe, Aussehen, Form und/oder Konsistenz) des Bodens sowie Ablage-
rungen von Abféllen festgestellt werden (8 31 Abs. 1 Brandenburgisches Abfall-
und Bodenschutzgesetz — BbgAbfBodG).*®

Das Landesamt fir Umwelt — Abteilung Wasserwirtschaft — teilte zum Vorentwurf
mit, dass wahrend Baumal3nahmen die Mdglichkeit der Verunreinigung von Ge-
wassern durch wassergefahrdende Stoffe besteht und daher sicherzustellen ist,
dass durch die Einhaltung einschlagiger Sicherheitsbestimmungen eine wasserge-
fahrdende Kontamination vermieden wird (8§ 1 Brandenburgisches Wassergesetz
(BbgWG)?’, § 5 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)?%).

AuBerdem sollte die Versiegelung auf das Mindestmal beschrankt werden, um die
Grundwasserneubildung mdoglichst wenig zu beeintrachtigen. Das anfallende Nie-
derschlagswasser sollte unter Beachtung des § 54 Abs. 4 Satz 1 BbgWG zur Ver-
sickerung gebracht werden.?®

25 Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg {Brandenburgisches
Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG) vom 24. Mai 2004 (GVBI. Bbg, S. 215).

26 Brandenburgisches Abfall- und Bodenschutzgesetz {(BbgAbfBodG) vom 6, Juni 1997, zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 Absatz 7 des Gesetzes vom 25. Januar 2016 (GVBI. 1/16, Nr. 5b).

27 Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Marz
2012 (GVBI. 1/12, [Nr. 20]}, zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4, Dezember
2017 (GVBL. 1/17, [Nr. 28]).

28 Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585}, zuletzt geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1408).

29 Stellungnahme des Landesamtes fir Umwelt — Abteilung Wasserwirtschaft — vom . Marz
2019,
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3.7 Larmschutz

Nach 8 1 Abs. 3 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplédnen auch die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse und die Belange des
Umweltschutzes zu beriicksichtigen. Das Plangebiet grenzt stidwestlich an ein
Wohngebiet und norddstlich an eine im Flachennutzungsplan dargestellte Flache
fur die Landwirtschaft, die Gberlagernd auch als Flache zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt ist. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplans ist von gewerblichen Immissionen nicht betroffen. Durch die
geplante Bebauung sind keine Stérungen fir die Umgebungsbebauung zu erwar-
ten. Es sind keine Festsetzungen zum Immissionsschutz erforderlich.

Das Landesamt fir Umwelt wies in seiner Stellungnahme zum Vorentwurf darauf
hin, dass nachzuweisen ist (gutachterlich oder verbal-argumentativ), dass es durch
den Bau der PlanstraRe nicht zu Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte
kommt.*® Das Bebauungskonzept sieht die Schaffung von 24 Baugrundstiicken fir
Einfamilienhduser vor; bei der Annahme von zwei Kfz je Baugrundsttick und je
zwei An- und Abfahrten je Fahrzeug an Werktagen ergibt sich eine durchschnittli-
che Tagesverkehrsstarke von 96. Die damit verbundene Larmbelastung ist gering;
selbst durch die Kfz von Besuchern sowie Ver- und Entsorgungsfahrzeuge wird sie
nicht nennenswert erhéht werden.

AuBerdem wird beachtet, dass die Planstrae nicht zur ErschlieBung der westlich
angrenzenden, bereits vorhandenen Baugebiete genutzt werden kann, da die
Durchfahrt dorthin per Beschilderung untersagt werden wird (vgl. Abbildung 14).

WP\
X

3 \

Abbildung 14: Auszug aus dem Beschilderungsplan®

30 Stellungnahme des Landesamtes flir Umwelt — Abteilung Technischer Umweltschutz — vom 3.

April 2019.
31 Ingenieurbliro fir Siedlungswasserwirtschaft und StraRenbau, Beelitz 2021.
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4, Umweltbericht

Der vom Biro Grigoleit erarbeitete Umweltbericht wird — nebst zugehoérigen Fach-
gutachten — zunachst getrennt vorgelegt, aber zur 6ffentlichen Auslegung des Ent-
wurfs vollstandig in die Begriindung integriert.
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5. Textliche Inhalte des Bebauungsplans

Aufgrund der §8 9 und 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), in Verbindung mit
der Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786) und der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und
die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezem-
ber 1990 (BGBI. 1991 | S. 68), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057), sowie aufgrund des § 9 Abs. 4 BauGB in Verbin-
dung mit 8 87 Abs. 1 und 9 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) in der
Fassung vom 15. November 2018 (GVBI. 1/18, [Nr. 39]), zuletzt geédndert durch
Gesetz vom 9. Februar 2021 (GVBI. 1/21, [Nr. b]) hat die Stadtverordnetenver-
sammlung der Stadt Zossen in ihrer Sitzung am den Bebauungs-
plan ,Sidlich GerichtstraBe 20” als Satzung beschlossen (Beschluss Nr.

).

5.1 Textliche Festsetzungen
5.1.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Nr. 1 - Art der baulichen Nutzung - allgemeine Wohngebiete (WA)
[8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB]

Nr. 1.1: In den allgemeinen Wohngebieten sind zuléssig:

+ Wohngebaude,

¢ die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe und

+ Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.

Zu den zulassigen Wohngebauden gehdéren auch solche, die ganz oder teilweise
der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.

Nr. 1.2: Ausnahmsweise kénnen in den allgemeinen Wohngebieten zugelassen
werden:

¢ sonstige nicht storende Gewerbebetriebe und

+ Anlagen fir Verwaltungen.

Nr. 1.3: In den allgemeinen Wohngebieten sind nicht zulassig:
+ Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
¢ Gartenbaubetriebe und

+ Tankstellen.
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Nr. 2 - MaR der baulichen Nutzung [§ 9 Abs. 1 Nr. 1 & 3 BauGB]
Nr. 2.1: Baugrundstiicke missen mindestens 500 m?2 grof3 sein.
Nr. 2.2: Die Grundflachenzahl wird mit 0,3 festgesetzt.

Nr. 2.3: Auf den Baugrundstiicken darf die zulassige Grundfldche durch die Grund-
flachen von

¢+ Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
¢+ Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO und

+ baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberfldache, durch die das Baugrund-
stlick lediglich unterbaut wird,

bis zu 50 % Uberschritten werden.

Nr. 2.4: Fir Garagen, Uberdachte Stellpldtze und Nebenanlagen im Sinne von § 14
BauNVO werden eine Firsthéhe von 3,50 m und eine Oberkante von 3,00 m als
Héchstmalle festgesetzt. Der untere Bezugspunkt fir die Ermittlung der festge-
setzten Firsthéhen und Oberkanten ist 55 m G.NHN im DHHN2016.

Nr. 3 - Uberbaubare Grundstiicksflichen [§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB]

Nr. 3.1: In den Baugebieten dirfen die Flachen zwischen den Verkehrsflachen und
den Baugrenzen nicht mit Nebenanlagen im Sinne von §8 14 BauNVO bebaut wer-
den. Dies gilt nicht fir Einfriedungen, Wege und Zufahrten, bauliche Anlagen bis
zu einer Hohe von 1 m sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelédndeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird.

Nr. 3.2: Uberdachte Stellplatze und Garagen sind nur auf den Gberbaubaren
Grundsticksflachen zulassig.

Nr. 4 - Bauweise [§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB]

In der offenen Bauweise sind Einzel- und Doppelhduser mit seitlichem Grenzab-
stand zulassig.

Nr. 5 - Befestigung der Wege, Zufahrten und Stellpldtze in den Baugebieten
[§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]

Die Befestigung der Wege, Zufahrten und Stellplatze in den Baugebieten ist nur in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau zulassig. Auch Wasser- und Luftdurchlas-
sigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss,
Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.
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Nr. 6 - Anpflanzung von Baumen auf den Baugrundstiicken
[8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB]

Nr. 6.1: In den Vorgarten der Baugrundstiicke ist entlang von éffentlichen Ver-
kehrsflachen jeweils ein Baum mit einem Stammumfang von mindestens 12 cm,
gemessen in 1,30 m Hohe, zu pflanzen. Es sind Baumarten bzw. -sorten der Pflan-
zenlisten Il und Il zu verwenden, Obstbaume sind nur als Hochstdmme zulassig.

Nr. 6.2: Auf jedem Baugrundstiick ist je angefangene 1.000 m? Baugrundstiicks-
flache — zusétzlich zum Baum im Vorgarten — ein Baum mit einem Stammumfang
von mindestens 12 cm, gemessen in 1,30 m Hohe, zu pflanzen. Es sind Baumar-
ten bzw. -sorten der Pflanzenlisten Il, lll und IV zu verwenden, Obstbdume sind
nur als Hochstdmme zulassig.

Nr. 6.3: Auf dem Baugrundstick vorhandene Baume, die nach der Baumschutzver-
ordnung Teltow-Flaming vom 10. Dezember 2013 - zuletzt geéndert am 27. Fe-
bruar 2017 -, geschitzt sind, und vorhandene Obstbdaume mit einem Stammum-
fang von mindestens 60 cm - gemessen in 1,30 m Hohe -, kénnen auf die Pflanz-
verpflichtung nach Nr. 6.2 angerechnet werden.

Nr. 7 - Flichen zum Anpflanzen von Strauchern [§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB]

Die ,Flachen zum Anpflanzen von Strauchern” sind so mit Strauchern der Pflan-
zenliste | zu bepflanzen, dass sich ein mehrschichtiger, geschlossener Geholzbe-
stand ergibt. Je 1 m? Flache ist mindestens ein Strauch zu pflanzen; die mehr-
schichtige, geschlossene Gehdlzpflanzung ist dauerhaft zu erhalten. Die Pflanzver-
pflichtung gilt nicht far Flachen, die bereits mit Geholzen bestanden sind.

Nr. 8 - Pflanzenlisten [§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB]

Pflanzenliste 1 (fiir textliche Festsetzung Nr. 7)

Stréucher

Roter Hartriegel

Cornus sanguinea

Haselnuss Corylus avellana
Weil3dorn Crataegus monogyna und Crataegus-Hybriden
Pfaffenhiitchen Euonymus europaea
Faulbaum Frangula alnhus
Schlehe Prunus spinosa
Steinweichsel Prunus mahaleb
Kreuzdorn Rhamnus catharticus
Rote Johannisbeere Ribes rubrum
Hunds-Rose Rosa canina agg.
Hecken-Rose Rosa corymbifera agg.
Filz-Rose Rosa tomentosa agg.
Sal-Weide Salix caprea
Korb-Weide Salix viminalis

BP_Gericht-20_Begriindung_E_210519.0dt

35



Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus

Pflanzenliste Il (fir textliche Festsetzungen Nrn. 6.1 und 6.2)

kleinkronige Bdume fir Vorgédrten

Feld-Ahorn Acer campestre

Spitz-Ahorn Acer platanoides (kleinkronige Sorten)
Sand-Birke Betula pendula

Kornelkirsche Cornus mas

Zweigriffliger WeilRdorn Crataegus oxyacantha bzw. C. laevigata
Gemeine Esche Fraxinus excelsior (kleinkronige Sorten)
Wild-Apfel Malus sylvestris agg.

Wild-Kirsche Prunus avium

Wild-Birne Pyrus pyraster

Eberesche Sorbus aucuparia

Elsbeere Sorbus torminalis

Winter-Linde Tilia cordata (kleinkronige Sorten)

Pflanzenliste Il (fiir textliche Festsetzungen Nrn. 6.1 und 6.2)

Obstbdume (Hochstdmme)

Echte Walnuss Juglans regia
Kultur-Apfel-Sorten Malus domestica-Kultivare
SiRkirsche-Sorten Prunus avium-Kultivare
Sauerkirsche-Sorten Prunus cerasus-Kultivare
Kulturpflaume-Sorten Prunus domestica-Kultivare
Kultur-Birne Pyrus communis-Kultivare

Pflanzenliste IV (fiir textliche Festsetzung Nr. 6.2)

Bédume fiir Gérten der Baugrundstiicke

Feld-Ahorn Acer campestre
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Sand-Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Kornelkirsche Cornus mas
Rotbuche Fagus sylvatica
Gemeine Esche Fraxinus excelsior
WeilRe Maulbeere Morus alba
Schwarze Maulbeere Morus nigra
Wild-Kirsche Prunus avium
Gewdhnliche Traubenkirsche Prunus padus
Wild-Birne Pyrus pyraster
Trauben-Eiche Quercus petraea
Stiel-Eiche Quercus robur
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Eberesche Sorbus aucuparia

Elsbeere Sorbus torminalis
Winter-Linde Tilia cordata
Sommer-Linde Tilia platyphyllos
Berg-Ulme Ulmus glabra
Flatter-Ulme Ulmus laevis
Feld-Ulme Ulmus minor
Bastard-Ulme Ulmus x hollandica

5.1.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Nr. 9 - Einfriedungen
[8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 Abs. 1 & 9 BbgBO und 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB]

Nr. 9.1: Blickdichte bauliche Einfriedungen sind unzulédssig; ausgenommen sind an
den o6ffentlichen Verkehrsflachen Sockel bis zu einer Hohe von maximal 0,30 m,
wobei Turen und Tore der Zugédnge und Zufahrten eine Bodenfreiheit von mindes-
tens 0,10 m Hoéhe aufweisen missen.

Nr. 9.2: Entlang der Grenzen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen darf die Hohe
der baulichen Einfriedungen 1,50 m — gemessen ab der Oberflache der Verkehrs-
flachen — nicht Ubersteigen.

Nr. 9.3: Bauliche Einfriedungen, die nicht an Verkehrsflachen grenzen, missen
eine Bodenfreiheit von mindestens 0,10 m Héhe aufweisen.

5.2 Hinweise

+ Bodendenkmale

Erdarbeiten sind gemafs 88 2, 9 und 19 des Brandenburgischen Denkmalschutz-
gesetzes (BbgDSchG vom 24. Mai 2004, GVBI. | S. 215) zwei Wochen vorher
der unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises anzuzeigen. Die Entde-
ckung von Bodendenkmalen ist nach § 11 BbgDSchG unverzliglich der Denk-
malfachbehorde oder der unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Zur An-
zeige verpflichtet sind der Entdecker, der Verfligungsberechtigte des Grund-
stiicks sowie der Leiter der Arbeiten, bei denen ein Bodendenkmal entdeckt
worden ist. Alle Veranderungen, MalRnahmen und Teilzerstérungen an Boden-
denkmalen sind gemal § 9 BbgDSchG erlaubnis- und dokumentationspflichtig.

+ Altlasten

Sollten im Zuge von BaumaBBnahmen Kontaminationen und/oder organolepti-
sche Auffalligkeiten (Geruch, Farbe, Aussehen, Form, Konsistenz) des Bodens
sowie Ablagerungen von Abféllen festgestellt werden, ist die Untere Abfallwirt-
schafts- und Bodenschutzbehdérde zur Festlegung der weiteren Verfahrensweise
umgehend in Kenntnis zu setzen {8 31 Abs. 1 Brandenburgisches Abfall- und

BP_Gericht-20_Begriindung_E_210519.0dt 37



Bodenschutzgesetz (BbgAbfBodG) vom 6. Juni 1997 (GVBI. 1/97, Nr. 5, S. 40),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 7 des Gesetzes vom 25. Januar 2016
(GVBI. 1/16, Nr. b)).

Anzeige-/Dokumentationspflicht bei Bohrungen und Aufschliissen

Bauherren haben bei Bohrungen und Erkundigungen durch andere Aufschllsse
die Anzeige- und Dokumentationspflichten gegeniiber dem Landesamt fir Berg-
bau, Geologie und Rohstoffe gemal dem Geologiedatengesetz vom 19. Juni
2020 (BGBI. | S. 1387) zu erflllen.
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