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Offenlagebeschluss zum Entwurf des Bebauungsplanes "Weinberge" in Zossen

Beschlussvorschlag:

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zossen beschiiefit:

1. Der Entwurf des Bebauungsplanes ,Weinberge* mit Planzeichnung und Begriindung wird in
der vorliegenden Form und mit Anpassung des Geltungsbereiches gebilligt

und

2. der Entwurf des Bebauungsplanes ,Weinberge* wird gemalt §3(2) BauGB fir die
Cffentlichkeitsbeteiligung im Rathaus ausgelegt. Die Bekanntmachung erfolgt ortsiiblich im
Amtsblatt der Stadt Zossen. Daneben erfolgt die Beteiligung der Behérden und sonstiger
Tréger 6ffentlicher Belange geméan § 4 (2) BauGB.

Mitwirkungsverbot gem. § 22 BbgKVerf

X besteht nicht besteht fir

‘ Bestétigung nach Beschlussfassung

Birgermeisterin

Bestéatigung nach Beschlussfassung

Vors. d. Stadtverordnetenversammiung
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Begriindung:

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Weinberge” wurde von der Stadtverordnetenversammiung in
der Sitzung vom 23.01.2019 beschlossen.

Mit Schreiben vom 18.12.2020 erfolgte die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in Form der Offenlage im Rathaus und im
Internet vom 03.12.2019 bis einschlieflich 10.01.2020.

Die Ergebnisse des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens wurden bei der Erstellung des vorliegenden
Planentwurfs beriicksichtigt, welche unter anderem auch die Verringerung des Geltungsbereiches
erforderlich machte.

Finanzielle Auswirkungen:

Ja Nein X
Gesamtkosten:
Deckung im Haushalt: Ja Nein

Finanzierung:
Finanzierung aus der
Haushaltsstelle:

Hinweis:

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

Anlagen:

Planzeichnung

Begriindung )

Notwendigkeit der Uberplanung fiir das Gebiet Weinberge

Darstellung der Bebauungen VEP Tépchiner Weg und Bebauungsplan Weinberge

00062221.doc



BEBAUUNGSPLAN "WEINBERGE" STADT ZOSSEN, ORTSTEIL ZOSSEN

ENTWURF
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TEIL B: TEXT

Auf

der Grundlage
des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | 8, 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26.04.2022
(BGBI. | S. 674)
der Verordnung Gber 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 (ber die Ausarbeitung der Bauleitplane 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. | Nr. 33 8. 1808),
des Geseizes (iber Naturschutz und Landschafispflege, Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908),
der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 15.11.2018 (GVBI.I/18, Nr. 39), zuletzt getindert durch Gesetz vom 09.02.2021
(GVBI. I21, (Nr. 5),
des Brandenburgischen Ausfiihrungsgesetzes zum Bundesnaturschutzgesetz (Branden-
burgisches Naturschutzausfilhrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21. 01. 2013
(GVBLI/13, (Nr. 3)) ber. durch GVBI. /13 [Nr. 21], zuletzt gesndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 25.09.2020 (GVBL.I/20, [Nr. 28]) und
der Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 18.12.2007
(GVBI /07, Nr. 19, S. 286), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18.12.2020
(GVBI. /20, (Nr. 38)

wird festgesetzt:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.
11

1.2

13

Allgemeines Wohngebiet (WA} (§ 4 BauNVO)

Innerhalb der als Aligemeines Wohngebiet WA 1 WA 2 und WA 3 festgesetzten Bauflichen
ist die Errichtung von Wohngebduden 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 zulidssigen Nutzungen sind nicht zuléssig.

Alle nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes.

2. Urbane Gebiete (MU) (§ 6a BauNVQO)

2.1 Innerhalb der als Urbane Gebiete MU 1 und MU 2 festgesetzten Bauflachen ist die Errichtung
von Wohngebduden nach § 6a Abs. 2 Pkt. 1 BauNVO, Geschéfts- und Biirogebduden nach
§ 6a Abs. 2 Pkt. 2 BauNVO, Einzelhandelsbetrieben, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betrieben des Beherbergungsgewerbes nach § 6a Abs. 2 Pkt. 3 BauNVO, sonstigen Gewer-
bebetrieben nach § 6a Abs. 2 Pkt. 4 BauNVO und Anlagen fur Verwaltungen sowie fur
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nach § 6a Abs. 2
Pkt. 5§ BauNVO zulassig.

2.2 Alle nach § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes.

3. Maf der baulichen Nutzung

3.1 Héhenbezugspunkt
Als Bezugspunkt gilt die Oberkante der Strafle (OKS} in m NHN DHHN2016. Die
Bezugspunkte sind in der Planzeichung festgesetzt. Fiir die Hohenbestimmung giit der
der baulichen Anlage jeweils nachstliegende Bezugspunkt.

3.2 Fir das LuftgeschoB 1 betrégt die zuldssige Durchfahrishéhe 3,5 m und fiir das Luft-
geschof 2 - 3,0 m ilber dem Bezugspunkt.

3.3 In der Baufliche MU 1 wird das IV. GeschoR als Dachgeschof3 mit einer Traufhéhe von
9,20 m Uber dem Bezugspunkt festgesetzt.

4. Bauwsise

4.1 Innerhalb der festgesetzten Bauflichen WA 1, WA 2 und MU 2 ist die Errichtung von
Gebduden in geschlossener Bauweise zulissig.

HINWEISE

A Baufeldfreimachung
Die Baufeldfreimachung (Beseitigung von Gehélzstrukturen und Baumen) ist nur
auBerhalb der Brutzeit von Végeln zuldssig, d.h. in der Zeit vom 1. Oktober bis 28. Februar.

B  Féllbegleitung
Zur Féllung vorgesehene Biume sind durch geeignetes Fachpersonal zu kontrollieren,
ob vorhandene Quartiere unbesetzt sind.

C  Gebdudeabrissbegleitung
Gebéudeabrisse sind nur auBerhalb der Nutzungszeit durch Flederméause (etwa Novem-
ber - Mérz) durchzufiihren. Die MaRname hat unter Einbeziehung einer &kologischen
Baubegleitung zu erfolgen.

D Vorgezogene Ausgleichsmafinahmen

D1 Nistkdsten
Im Plangebiet oder plangebietsangrenzend sind vor Beginn der AbriR- oder Baumfll-
arbeiten 6 Halbhélenkasten/Nischenbriterhéhle am Gebaude), 1 Koloniekasten und
3 Halbhélenkdsten/Nischenbriterhéhle aufzuhéingen.

D2 Fledermausersatzquartiere
Im Plangebiet oder plangebietsangrenzend sind vor Beginn der Abrif3- oder Baumfll-
arbeiten 12 Quartierskésten abzubringen (Flachk&sten z.B. der Firmen Schwengler,
Strobel oder Hasselfeld)

E Die Sicherstellung der ArienschutzmaBnahmen ist in einem stidtebaulichen Vertrag

zwischen der Stadt Zossen und dem Vorhabentréiger zu vereinbaren.

PLANZEICHENERKLARUNG
FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-11 BauNVO)
ALLGEMEINES WOHNGEBIET (WA)

URBANE GEBIETE (MU)

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

ea—omua BAUGRENZE
it GESCHOSSIGKEIT
g GESCHLOSSENE BAUWEISE

VERKEHRSFLACHEN (§ 8 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

OFFENTLICHE STRASSENVERKEHRSFLACHEN
i
& PARKPLATZZUFAHRT
STRABENBEGRENZUNGSLINIE

EINRICHTUNGE UND ANLAGEN ZUR VERSORGUNG MIT GUTERN UND
DIENSTLEISTUNGEN DES OFFENTLICHEN UND PRIVATEN BEREICHS,
FLACHEN FUR GEMEINBEDARF, FLACHEN FUR SPORT UND SPIELANLAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB)

FLACHEN FUR GEMEINBEDARF
SOZIALEN ZWECKEN DIENENDE GEBAUDE UND
(@] EINRICHTUNGEN (KINDERTAGESSTATTE)

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MABNAHMEN UND FLACHEN FUR
MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
NATUR UND LANDSCHAFT

. ERHALTUNG VON BAUMEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs, 6 BauGB)
SONSTIGE PLANZEICHEN

[y
D aa60

-——o—

VERKEHRSFLACHE BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG

GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREIGHES
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

OBERKANTE STRASSE (OKS) IN m NHN DHHN20186

ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNG
(§ 16 Abs. 5 BauNVO)

PLANZEICHEN OHNE NORMCHARAKTER

IX, LUFTGESCHOSS
NUEUNGSSCHABLONE GEBIETSBEZEICHNUNG
HOHE BAULICHER | GRUNDFLACHEN-
ANLAGEN (in m) ZAHL (GRZ)
GESCHOSSIGKEIT | BAUWEISE
UBERBAUBARE FLACHE IN m2
BEBAUUNGSPLAN
"WEINBERGE"
ENTWURF
STADT ZOSSEN

LANDKREIS TELTOW-FLAMING

MARSTAB 1:1.000 STAND: 06.06.2022

PLANVERFASSER

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

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




BEBAUUNGSPLAN
"WEINBERGE"

STADT ZOSSEN, ORTSTEIL WUNSDORF
LANDKREIS TELTOW-FLAMING

ENTWURF
Verfahren nach § 13 a BauGB

| VERFAHRENSABLAUF
i_,ﬂstellyngsﬂeschluﬁ

friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB

STAND: 03.03.2022

Wit o

‘i —Weln=__ '

=

herge

3TN

DATUM
23.01.2019

mit Schreiben vom 18.12.2020 |




BEBAUUNGSPLAN "WEINBERGE"

BEGRUNDUNG - ENTWURF STADT ZOSSEN, LANDKREIS TELTOW-FLAMING SEITE 2
Inhaltsverzeichnis 02
1 Allgemeine Vorbemerkungen/Anlass der Planung 03
1.1 Veranlassung 03
1.2 Erforderlichkeit 03
2. Ubergeordnete Planungen 03
2.1 Landes- und Regionalplanung 03
211 Landesplanung 03
21.2 Regionalplanung 04
2.2 Planungen der Gemeinde 04
221 Flachennutzungsplan 04
222 Verbindliche Bauleitplanung 04
31 Raumlicher Geltungsbereich 05
3.1 Lage des Plangebietes 05
3.2 Geltungsbereich 05
4, Stadtebauliche Bestandsaufnahmen/Analysen 06
4.1 Bestand und Realnutzung 06
4.2 Nattrliche Grundlagen 06
4.3 Altlasten 06
4.4 Eigentumsverhéltnisse 06
4.5 ErschlieRung 06
5. Planinhalt 06
5.1 Stadtebauliches Konzept 06
5.2 Art der baulichen Nutzung 07
5.2.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) 07
5.2.2 Urbane Gebiete (MU) 07
5.23 Flachen fur Gemeinbedarf 08
5.3 Mal der baulichen Nutzung 08
5.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen 08
5.5 Gebaude- und Anlagenhéhen 09
5.6 StraRenverkehrsflachen 09
5.6.1 StralRenverkehrsflachen 09
5.6.2 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 09
5.7 Natur und Umweltschutz 09
5.7.1 Bestandsbewertung 09
5.7.2 Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft 09
5.7.3 KompensationsmaRnahmen 10
5.74 Artenschutz 10
575 Biotope 10
5.76 Bewertung der Schutzgiiter 10
6. Denkmal- und Bodendenkmalpflege 11
6.1 Denkmalpflege 11
6.2 Bodendenkmalpflege 12
7. Sonstige planungs-/entscheidungsrelevante Aspekte 12
7.1 Flachenbilanz 12
7.2 Bebauungsplan nach § 13 a BauGB 12
7.3 Auswirkungen auf den Stadthaushalt 13
8. Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange und der Burger 13
8.1 Fruhzeitige Beteiligung der Blrger 13
8.2 Fruhzeitige Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB 14
8.3 Hinweise aus der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB 14
8.4 Verfahren 14
8.5 Zeitlicher Ablauf 14
9. Rechtsgrundlagen 15
10. Quellenverzeichnis 15
Anlage [: Biotop- und Nutzungstypen 16

DIPL.-ING. VOLKER HERGER FREISCHAFFENDER STADTPLANER



BEBAUUNGSPLAN "WEINBERGE" B
BEGRUNDUNG - ENTWURF STADT ZOSSEN, LANDKREIS TELTOW-FLAMING SEITE 3

1 Allgemeine Vorbemerkungen/Anlass der Planung
1.1 Veranlassung

In der Stadt Zossen ist nur in eingeschranktem Umfang Bauland vorhanden, wel-
ches sich auBerhalb von Landschaftsschutzgebieten, Feuchtgebieten oder Nieder-
moorbereichen befindet. Der allgemein hohe Grundwasserstand in vielen Bauge-
bieten erfordert erhdhte Grindungsaufwendungen und einen héheren Aufwand bei
der Herstellung von Gebaudekellern.

Zwar verflgt die Stadt Zossen Uber einzelne Grundstlcke (Baullicken), die fir die
Errichtung von Wohnh&usern geeignet sind, aber der Bedarf an Wohnbauflachen
und Wohnungen besteht weiterhin.

1.2 Erforderlichkeit

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 Erforderlichkeit eines 6f-
fentlich-rechtlichen Verfahrens ergibt, um die Spannungen, welche die zuklnftige
bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke betreffen, zu bewéltigen.

Neben neuen Wohnbaufldchen soll zu deren ErschlieBung dffentliche StraBenver-
kehrsflachen festgesetzt werden.Das Plangebiet gehért zu den zentral gelegenen
Siedlungsgebieten der Stadt Zossen und erméglicht die Entwicklung zu einer verdich-
teten Wohnbauflache.

"Es besteht die Absicht, die zumeist unbebauten Flachen zu Wohnen zu entwickeln -
in einem Maf, welches von der angrenzenden kleinteiligen Siedlungsstruktur deutlich
abweicht. Eine planerische Umsetzbarkeit unter Beriicksichtigung der Entwicklungs-
ziele, bezogen auf die stadtebauliche Struktur, ist auf Grundlage des geltenden Pla-
nungsrechtes § 34 Baugesetzbuch (BauGB) bzw. des Vorhaben- und ErschlieBungs-
planes -“Toépchiner Weg” nicht moglich."

Zitat: STADT ZOSSEN, BESCHLUSS-NR. 003/19, Beschluf3begriindung

2, Ubergeordnete Planungen
2.1 Landes- und Regionalplanung
2.1.1 Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) ist in
Brandenburg als Rechisverordnung der Landesregierung am 01.07.2019 in Kraft
getreten (GVBLII/19 Nr. 35) und l6ste den bis dahin geltenden LEP B-B ab.

Die sachlichen Teilpléne der Regionalen Planungsgemeinschaften zur zentralértli-
chen Gliederung werden vom LEP HR verdréngt und sind daher nicht mehr an-
wendbar.

Als sachlicher und réumlicher Teilplan hat der Landesentwicklungsplan Flughafen-
standortentwicklung (LEP FS) von 2006 weiterhin in vollem Umfang Bestand.

In der Festlegungskarte des LEP HR ist die Stadt Zossen als Mittelzentrum geman
Pkt. (Z) 3.6 dargestellt.

Das Plangebiet ist von Darstellungen der Festlegungskarte ausgenommen.

Die Planung entspricht dem Grundsatz (G) 5.1, indem Nachverdichtungspotenziale
innerhalb vorhandener Siediungsgebiete genutzt werden und eine Innenentwicklung
anzustreben ist.

Als Mittelzentrum ist die Stadt Zossen nach (G) 5.6 im weiteren Metropolenraum ein

DIPL.-ING. VOLKER HERGER FREISCHAFFENDER STADTPLANER
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Schwerpunkt fir die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen.
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 zurtickgewiesen. Das Urteil im Normenkontrollverfahren
vom 05.07.2018 ist damit rechtskréftig geworden.

2.2  Planungen der Gemeinde
2.2.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan, 2. Anderung fiir das gesamte Stadtgebiet der Stadt
Zossen wurde am 23.09.2018 wirksam.

25
5!, o O O—O"’

Bild 1: Flachennutzungsplan Zossen, 2. Anderung und Darstellung des Plangebietes

Im FNP ist das Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt.

Im Plangebiet befindet sich eine Signatur, die auf sozialen Zwecken dienende Gebéau-
de und Einrichtungen hinweist. Eine hier im Bestand vorhandene Kindertagesstatte ist
eine Teilnutzung im Geltungsbereich.

Der Bebauungsplan kann nicht nach § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungs
plan entwickelt werden. Eine Berichtigung des FNP, wie sie der § 13 a Abs. 2 Pkt. 2
BauGB erlaubt, ist notwendig.

2.2.2 Verbindliche Bauleitplanung
Fir den westlichen Teil des Plangebietes wurden bisher kein Verfahren zur verbindli-

DIPL.-ING. VOLKER HERGER FREISCHAFFENDER STADTPLANER
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chen Bauleitplanung eingeleitet.

Norddstlich grenzt der rechtskraftige Vorhaben- und ErschlieBungsplan "Tépchiner
Weg" aus den 1993 an das Plangebiet. Er wurde nicht vollstédndig umgesetzt. Etwa
ein Drittel der der Plangebietfliche wurde nicht bebaut (Flurstiicke 451, 634). Im nicht
realisierten Teil war eine verdichtete Bebauung mit Mehrfamilienh&usern in geschlos-
sener Bauweise vorgesehen.

Festgesetzt waren zweigeschossige Gebdude mit ausgebautem Dach, Gebdudehdhe
11,50 m, Traufhéhe 6,50 m, Dachneigung 40°.

Quelle: Vorhaben- und Erschlieungsplan "Tépchiner Weg"

Die bisher nicht bebauten Flurstiicke 451 und 634 wurden in den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes "Weinberge" aufgenommen.

3. Ré&umlicher Geltungsbereich
3.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Gemarkungsgebiet der Stadt Zossen 6stlich der Kernstadt.
Es liegt stidlich der BundesstraBBe 246, die vom Stadtzentrum in Richtung Mittenwalde
zur AnschluBstelle Bestensee der BAB 13 zwischen Berlin und Cottbus fihrt.

Von der B 246 zweigt die StraBe Weinberge nach Siiden ab und nach ca. 200 m er-
reicht man das Plangebiet. Es wird durch mehrere StraBen begrenzt.

Im Sitiden sind das die LehmannstralRe, die Strafte Weinberge, im Westen An der Ge-
richtsstraRe, der Tépchiner Weg im Norden und im Osten die Schlieben- und Tor-
gowstralle.

An der Gerichtsstrale liegen das ehemalige Krankenhaus und ein zur gewerblichen
und Wohnzwecken genutztes Gebaude die Nachbarschaft. Jenseits des Toépchiner
Weges befinden sich historische und heute denkmalgeschitzte Scheunengeb&ude,
die Teil eines Scheunenviertels, eine Konzentration landwirtschaftlicher Vorratsge-
b&ude, die ab dem 18. Jahrhundert aus Brandschutzgriinden aufterhalb der Siedlun-
gen errichtet wurden.

Jenseits der Schlieben- und Torgowstralle wurden Mitte der 90er Jahre dreigeschos-
sige Reihenwohnh&user mit jeweils sechs Segmenten errichtet.

Stdwestlich entlang der LehmannstralRe setzt sich eine Bestandswohnbebauung
teils gemischt mit Nebengebauden fort.

Gegeniber der Kindertagesstétte weitet sich die Lehmannstraf3e auf und zwischen
ihr und den Weinbergen liegt der 6ffentliche Spielplatz "An den Weinbergen” und
Grinfiachen.

Nicht tiberplant wurden zwei an der Lehmannstrafle gelegene private Grundstiicke
mit Wohn-, Neben- und Biirogebduden.

Der Marktplatz von Zossen ist fulaufig in etwa 10 - 15 min zu erreichen.

Der Bahnhof Zossen ist ca. 2,2 km entfernt.

3.2  Geltungsbereich
Das Plangebiet ist 1,52 ha grof.

Es umfaft in der Gemarkung Zossen in der Flur 4 die Flurstiicke 353/1. 359, 360,
361, 362/1, 362/2, 363/5, 451, 452, 571, 616-teilweise, 625, 626, 627, 630 und die
StraRenflurstiicke 572-teilweise, 351/2-teilweise, 592-teilweise sowie in der

Flur 5 das Flurstick 173/2-teilweise. Bedingt durch kirziich vollzogene Flachentau-
sche kénnen sich kiinftig Anderungen der Flurstiicksnummern ergeben.
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4,
4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

Stadtebauliche Bestandsaufnahmen/Analysen
Bestand und Realnutzung

Das Plangebiet stellt eine innerstédtische, teilweise bebaute Flache dar. Es wird
erschlossen und umgrenzt durch die Lehmannstrale im Siiden, die StraRe Weinber-
ge und An der Gerichtsstralle im Westen, den Topchiner Weg im Norden und im
Osten durch die Schlieben- und Torgowstrale.

An der westlichen Grenze des Plangebietes ist eine Bestandsbebauung vorhanden.
Sie wird von einer Pfiegeeinrichtung (Pflegedienst Goldener Herbst) als Betriebssitz
genutzt. In dessen direkter Nachbarschaft befindet sich ein Denkmalgebaude in ruiné-
sem Zustand.

Im stddstlichen Bereich des Plangebietes befinden sich die Gebaude der Kinderta-
gesstétte "Bummi”.

Der Gbrige nordliche und &stliche Bereich des Plangebietes ist unbebaut und besteht
aus Grasland mit randlichem Baum- und Strauchbewuchs.

Naturliche Grundlagen

Das Plangebiet ist in sich eben ohne markante H6henunterschiede und hat eine
Hoéhenlage von etwa 45,1 - 41,6 m NHN.

Die gleichmaBige Neigung hat ihren héchsten Punkt am Tépchiner Weg im Norden
und ihren Punkt tiefsten Punkt an der LehmannstraBe. Die Neigungsrichtung er-
streckt sich von Nordosten in Richtung Stidwesten.

Altlasten
Im Plangebiet sind keine Altlasten bekannt.
Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstiicke 352, 359, 360, 362/2, 399, 451, 452, 361, 571, 625, 626, 628, 629 und
630 der Flur 5 befinden sich in Privateigentum.

Die Flurstlicke 572-teilweise, 351/2-teilweise, 592-teilweise der Flur 5 sowie in der
Flur 4 das Flurstiick 173/2-teilweise sind stadtische Verkehrsflachen.

Stédtisches Eigentum sind ebenfalls die Flurstliicke 362/1, 363/5, 353/1 und
616-teilweise, die zur Fl&che der Kindertagesstétte gehoren.

ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes kann iiber die das Plangebiet um-
grenzenden Strallen erfolgen.

In diesen Stralen befinden sich auch alle Ver- und Entsorgungsmedien, an die je-
weils festgesetzte straRenbegleitende Bebauung herangefiihrt werden kénnen.

Planinhalt
Stadtebauliches Konzept

Die Bebauung ubernimmt die durch die angrenzenden StraRen vorgegebene Geome-
trie und folgt dem StralRenverlauf mit einer geschlossenen randlichen Bebauung.

Ziel ist es, eine neue Urbanitat zu entwickeln.

Geplant ist eine teils drei-, teils viergeschossige Bebauung in Verbindung mit wohn-
verirdglichen Gewerbenutzungen. Es ist der Bau von baulich strukturierten Gebaude-
zigen geplant, die sich zu eine urbaner Baustruktur zusammensetzen und einen le-
bensfreundlichen Innenhofbereich entstehen lassen.

In Abstimmungen mit der Stadt Zossen wurde als Konzept eine Blockrandbebauung
mit innerer ErschlieRung gewahlt, um die Wohnverhéltnisse und Lebensbedingun-
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gen fur das angrenzende Wohngebiet nicht zu wesentlich zu beeintrachtigen.

So kann durch die Innenerschlieung ein zusétzlicher Durchgangsverkehr vermieden
werden.

Durch das Erschliefungskonzept wird sich der Flachenverbrauch fiir Verkehrs- und
Parkflachen erhéhen.

Trotz der erhéhten Bebauungsdichte sind insgesamt gute Wohn- und Lebensbedin-
gungen zu erwarten.

Innerhalb der Fléche fur Gemeinbedarf sollen die planerischen Voraussetzungen ge-
schaffen werden, die Kinderbetreuungseinrichtung baulich zu erweitern, um dem
steigenden Bedarf an Platzen zur Kinderbetreuung in Zossen gerecht zu werden.

5.2  Art der baulichen Nuizung
5.2.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)

Die Bauflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit der Bezeichnung
WA 1 und WA 2 werden nach § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt.

Zulassig sind nach § 4 Abs. 2 Pkt. 1 BauNVO Wohngebéude und § 4 Abs. 2 Pkt. 3
BauNVO Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Die nach § 4 Abs. 2 Pkt. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen sind nicht
zuléssig.

Insgesamt soll auf den festgesetzten Flachen des Allgemeinen Wohnbietes (WA)
der Nutzung Wohnen der Vorrang eingerdumt werden. Die Nutzungen nach § 4 Abs.
2 Pkt. 3 BauNVO sollen eine untergeordnete Stellung einnehmen und keine Beherr-
schung gegeniiber der Wohnnutzung einnehmen.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zu-
lassig.

Diese Nutzungen wiirden in erster Linie verkehrserzeugend wirken und so den ge-
wiinschten Charakter des Wohnens in und um das Plangebiet herum nachteilig be-
einflussen. Fir diese ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gibt es andere
Standorte in Zossen, die verkehrlich und stadtstrukturell weitaus besser geeignet
sind.

5.2.2 Urbane Gebiete (MU)

Die Bauflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit der Bezeichnung
MU 1 und MU 2 werden nach § 6a BauNVO als Urbane Gebiete (MU) festgesetzt.
innerhalb der als Urbane Gebiete MU 1 und MU 2 festgesetzten Baufléchen ist die
Errichtung von Wohngebauden nach § 6a Abs. 2 Pkt. 1 BauNVO, Geschifts- und
Blirogebauden nach § 6a Abs. 2 Pkt. 2 BauNVO, Einzelhandelsbetrieben, Schank-
und Speisewirtschaften sowie Betrieben des Beherbergungsgewerbes nach § 6a
Abs. 2 Pkt. 3 BauNVO, sonstigen Gewerbebetrieben nach § 6a Abs. 2 Pkt. 4
BauNVO und Anlagen flr Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke nach § 6a Abs. 2 Pkt. 5 BauNVO zulassig.
Alle nach § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrie-
ben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die eine Wohnnutzung nicht
wesentlich stéren
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5.2.3 Flachen flir Gemeinbedarf

In den Geltungsbereich einbezogen wurde der bestehende Standort der Kindertages-
statie "Bummi" in der LehmannstraBe. Die Einrichtung soll bedarfsgerecht erweitert
werden.

Es wurde eine Fléche fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Sozialen Zwecken
dienende Gebé&ude und Einrichtungen festgesetzt.

5.3  Mah der baulichen Nutzung

Far die Bauflichen mit der Bezeichnung WA 1, WA 2, MU 1 und MU 2 werden nach
§ 16 Abs. 2 Pkt. 2 BauNVO die Grundfi&chen der baulichen Anlagen festgesetzt.
Daftr gibt es folgende Griinde:

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende Planungskonzept sieht eine straRenbe-
gleitende Bebauung von, wodurch eine neue Urbanitit entwickelt werden soll.

Mit der geplanten Blockrandbebauung wird es méglich, daR lebenswerte Innen-
hofbereiche entstehen kénnen.

Der Blockinnenbereich wird durch eine Planstralle erschlossen, die in einer Wende-
anlage endet. Durchgangsverkehr wird ausgeschlossen und kein Verkehr in die an-
grenzenden Wohnbereiche Tépchiner Weg, Torgowstrae und Schliebenstralte
geleitet.

|TABELLE 1: FLACHENGROBE UND BEBAUBARE FLACHE

Flache |bebaubare  |Uberbauung
lin m2 Flache in m2 in %
WA 1 ~ 3.060 2339 76
WA 2 T 413 45
MU 1 _ 1.949| 834 43
MU 2 1.246] 879 71
Summe. ’ 7468) 4465 62

Die Geschossigkeit fur die Bauflachen WA 1, WA 2 und MU 2 wurde mit 3 Geschos-
sen festgesetzt.

Ziel war es, auf die Bestandsbebauung in der Schlieben- und TorgowstraRe Bezug
zu nehmen und das in Lehmannstrale an das Plangebiet angrenzende Bestands-
wohngebéude zu beachteten.

Fur die Bauflache MU 1 sind vier Geschosse als zuléssig festgesetzt.

Far die Baufliche WA 1, MU 1 und MU 2 wurde eine geschlossene Bauweise festge-
setzt.

Fur die Gemeinbedarfsfléche betragt die zuldssige Grundflaichenzahl (GRZ) von 0,6.
Die MaRe der baulichen Nutzung sind in den Nutzungsschablonen sind im Teil A:
Planzeichnung des Bebauungsplanes festgesetzt.

54 Uberbaubare Grundstiicksfléchen

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

Eine stédtebauliche Notwendigkeit, aus stadtgestalterischen Griinden bestimmte Ab-
stédnde an der 6ffentlichen StraBe, Sichtachsen oder Baufluchten einzuhalten, beste-
hen fiir das Plangebiet nicht.
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Die randliche Bebauung wird im ErdgeschoB an zwei Stellen (LehmannstraBe und
An der GerichtsstraBe) unterbrochen. Hier fihren éffentliche StraBen und eine
Verkehrsfidche besonderer Zweckbestimmung in das Plangebiet. Die straBenbeglei-
tende Baugrenze ist an dieser Stelle unterbrochen und ein LuftgeschoB festgesetzt.
In den dariber liegenden Geschossen ist die Baugrenze wieder durchgezogen.

Die Baugrenzenfestsetzung fiir die Geschosse 2, 3 und 4 ist in den Nebenzeichnun-
gen 1 und 2 im Bebauungsplan Teil A: Planzeichnung dargestelit.

5.5 Gebaude- und Anlagenh&hen

Die zulassigen Gebaudehdhen sind in der Nutzungsschablone des Teiles A: Plan-
zeichnung festgesetzt.

Die Bezugspunkte fur die Héhenfestsetzung sind die Oberkanten der jeweils vor dem
Baugebiet liegenden Bestandsstralle.

Die Héhenfestsetzung in der Stralle An der Gerichisstralle unterscheiden sich von
denen am Topchiner Weg, der Lehmannstrale, der Schlieben- und Torgowstrale.
Fur die Hoheneinordnung eines Bauvorhabens ist der jeweils nachstliegende festge-
setzte Héhenpunkt maRgebend.

5.6 StraRenverkehrsflachen
5.6.1 Offentliche StraRenverkehrsflichen

Die Lehmannstrale, die Strallen Weinberge und An der Gerichtsstrafie, der Tépchi-
ner Weg und die Schlieben- und Torgowstralle wurden als Bestandsstrafien jeweils
bis zu ihrer StraRenmitte in den Geltungsbereich einbezogen und als 6ffentliche Stra-
flenverkehrsfléchen festgesetzt.

Die Plangebietserschlieffung erfolgt durch eine mittig von Westen An der Gerichts-
stralRe in Richtung Osten verlaufende Planstralle, die ebenfalls als éffentliche Stra-
Renverkehrsflache festgesetzt ist und einen Abzweig in Richtung Lehmannstrafle hat.
Die PlanstraRe hat zusétzlich die Funktion, den ruhenden Verkehr teilweise aufzuneh-
men. Sie endet im Westen in einer Wendeanlage.

5.6.2 Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung Parkplatzzufahrt

Zwischen dem 6stlichen Ende der Planstrale und der Lehmannstrafte wurde eine
Zufahrtsstrale nur flr Pkw zu der geplanten Wendeanlage festgesetzt. Sie soll
eine offentliche Widmung erhalten.

5.7 Natur und Umweltschutz
5.7.1 Bestandsbewertung

Die Flachen des Plangebietes sind im Stdwesten und Studosten teilweise bebaut.
Der brige nérdliche und &stliche Bereich des Plangebietes ist unbebaut und besteht
aus ruderalem Grasland mit teilweise randlichem Baum- und Strauchbewuchs.

5.7.2 Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft

Mit der Umsetzung der Planung werden 0,86 ha dauerhaft neu versiegelt.

Davon sind 0,44 ha Wohnbauflachen und Urbane Bauflachen, 0,23 ha &ffentliche
Verkehrsflachen, Parkplatze und Zufahrten und 0,19 ha Gemeinbedarfsflachen.

Bei erforderlichen Baumfallungen ist fir die Bemessung von Ersatzpflanzungen die
Baumschutzverordnung Teltow-Fldming (BaumSchVO TF) anzuwenden.

Eine Ermittlung des Stammumfanges fiir zu fallende Bdume als Bemessungsgrundla-
ge fur die Ausgleichspflanzungen erfolgt im weiteren Verfahren.
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5.7.3 Kompensationsmafinahmen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Weinberge" erfolgt unter Anwendung des

§ 13 a BauGB. Bei der Fallzuordnung zu § 13 a BauGB gelten Eingriffe, die durch die
Aufstellung eines Bebauungsplans zu erwarten sind, im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5
BauGB als vor Beginn des Planverfahrens erfolgt oder zuldssig.

5.7.4 Artenschuiz

Die unbebauten Baufldchen (Ruderalfldchen) haben einen teilweise randlichen Be-
wuchs mit Baumen und Strduchern. Das Vorhandensein von Brut- und Nahrungshabi-
taten fiir die Avifauna ist zu prognostizieren. Zur Vermeidung von Individuenverlusten
werden die nachfolgenden Mafnahmen als Hinweise in den Bebauungsplan
aufgenommen:

- Baufeldfreimachung
Die Baufeldfreimachung (Beseitigung von Gehélzstrukturen und Bdumen) er-
folgt nur auflerhalb der Brutzeit von Végeln, d.h. in der Zeit vom 1. Oktober bis
28. Februar. Damit wird die Tétung von Vogel- und Fledermausindividuen ver-
mieden.

- Fallbegleitung
Zur Fallung vorgesehene Baume sind durch geeignetes Fachpersonal zu kon-
trollieren, ob vorhandene Quartiere unbesetzt sind.

- Gebaudeabrissbegleitung
Gebaudeabrisse sind nur aullerhalb der Nutzungszeit durch Fledermause (etwa
November - Méarz) durchzuftihren. Die Durchfuhrung hat unter Einbeziehung
einer &kologischen Baubegleitung zu erfolgen.

- Vorgezogene Ausgleichsmaf3nahmen

Nistkasten

Im Plangebiet oder plangebietsangrenzend sind vor Beginn der Abrilk- oder
Baumféllarbeiten 6 Halbholenkasten/Nischenbriiterhthle am Gebaude),

1 Koloniekasten und 3 Halbhblenkasten/Nischenbriterhdhle aufzuhdngen.

- Fledermausersatzquartiere

Im Plangebiet oder plangebietsangrenzend sind vor Beginn der Abrif3- oder
Baumfallarbeiten 12 Quartierskéasten abzubringen (Flachkasten z.B. der Firmen
Schwengler, Strobel oder Hasselfeld).

Die Sicherstellung der Artenschutzmafnahmen ist in einem stadtebaulichen Vertrag
zwischen der Stadt Zossen und dem Vorhabentrager zu vereinbaren.

5.7.5 Biotope

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurden keine geschiitzten Biotope vor-
gefunden (siehe Anlage 1: Biotopkartierung).

5.7.6 Bewertung der Schutzguter

Gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 werden die Umweltbelange durch eine Betrachtung der
Schutzgiiter allgemein bewertet.

Die ermittelten Auswirkungen auf die betrachteten Schutzgiter und Umweltbelange
bericksichtigen auch mdgliche Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgi-
tern. Dartber hinausgehende erhebliche Beeintrachtigungen sind nicht zu

DIPL.-ING. VOLKER HERGER FREISCHAFFENDER STADTPLANER



BEBAUUNGSPLAN "WEINBERGE"

BEGRUNDUNG - ENTWURF STADT ZOSSEN, LANDKREIS TELTOW-FLAMING SEITE 11
prognostizieren.
Zusammenfassend sind die Auswirkungen auf Natur und Landschaft als gering zu
bewerten,

TABELLE 2: ALLGEMEINE PRUFUNG DER UMWELTBELANGE

Schutzgut  Beschreibung Beeintrachtigung
Tiere, Pflan- Auf den ruderalen Griinflichen ist die Artenvielfalt gering
zen, biologi- gering. Verlust von Lebensrdumen in-
sche Vielfalt nerhalb des Siedlungsberei-
| ches
Flache Das Plangebiet liegt innerhalb des Siediungsberei- |gering

ches der Stadt Zossen. Es handelt es sich um eine
'Mafinahme der Innenentwicklung.

Boden Wird durch die Errichtung von Gebduden und Er- |Es erfolgt eine Bebauung von
'schiieBungsanlagen beeintrdchtigt. |ruderalen Granflachen.
Wasser Im Plangebiet befinden sich keine oberirdischen gering
Gewaésser. Das Niederschlagswasser wird vor Ort | Es sind keine erheblichen Be-
versickert. eintréchtigungen des Wasser-

l |haushaltes zu erwarten.

Klima/Luft Das Plangebiet hat klimatisch keine besondere Be- gering
_ deutung. - _ |

Landschaft | Da es sich um eine Innenentwicklungsmafinahme | gering

handelt, ist das Landschaftsbild nicht betroffen. |
Mensch Fir das Plangebiet sind keine stérenden Immissio- | gering

B |nen zu prognostizieren. 5 1l

Kultur- und | Im Plangebiet befindet sich kein Baudenkmal. Das |gering
Sachgiiter | Vorhandensein von Bodendenkmaten ist nicht be-

kannt. Sachglter sind in Form von gewerblich ge-

nutzten Gebduden und einer Kindertagesstatte vor-

‘handen.

6. Denkmal- und Bodendenkmalpflege
6.1 Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Baudenkmale.
In der ndheren Umgebung liegen weitere Baudenkmale.

Wohnhaus

Westlich, auRerhalb des Plangebietes steht das It. der Denkmalliste des Landes
Brandenburg, Landkreis Teltow-Flaming aufgefiihrte Baudenkmal mit der Denkmal-
bezeichnung ,Wohnhaus*, Weinberge 56, Sachbegriff Wohnhaus, Entstehung
zwischen 1740-1780, Denkmalnummer 09106237.

Scheunenviertel

Nérdlich angrenzend an das Plangebietes liegt das Denkmalensemble mit der Be-
zeichnung ,Scheunenviertel, bestehend aus 16 Scheunen®, Tépchiner Weg, Entste-
hung 1845-1855, Denkmalnummer 09105257, eine straRenbegleitende historische
Gebaudezeile mit eingeschossigen Durchfahrisscheunen in Ziegelbauweise.
Westlich des Plangebietes in der Stralte Weinberge Nr. 56 liegt das Baudenkmal
Krankenhaus, erbaut von 1894-1896 mit Erweiterungen 1901, 1912-1913 und
1939/49. Es ist ein zweigeschossigen Klinkergeb&dude mit Sattel- und Walmdach und
besteht aus dem Hauptgebaude, Nebengeb&ude, Leichenhalle, neuem Bettenhaus
und Einfriedung.

Zur Gewahrleistung des Umgebungsschutzes wurde die geplante Bebauung entlang
Tépchiner Weg um ein Geschoss verringert, es sollen nunmehr zwei Geschosse mit
ausgebautem Dach geplant werden. Die neuen Gebaude- und Traufhéhen liegen un-
ter den Héhen der an das Plangebiet angrenzenden Reihenhausbebauung.
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6.2

Weiterhin wurde die geplante Bebauung vom Strassenraum um 2,0 m abgeriickt, so
daB eine Vorgartenzeile gleicher Dimension, wie beim gegeniiberliegenden Scheu-
nenviertel ersichtlich ist.

Krankenhaus

“An der Gerichtsstrasse” befindet sich der Geb&udezug des Plangebietes in Wechsel-
wirkung mit dem ca. 40-45 m entfernten Denkmal Krankenhaus. Das geplante Ge-
bdude weist eine geringere Trauf- als auch Gebaudehéhe gegeniliber dem Kranken-
haus aus. Auf Grund ihrer Entfernung zueinander und des Umgebungsbewuchses
sind beide Gebaude im StraBenbild nicht gemeinsam erkennbar.

Bodendenkmalpflege

Das Vorhandensein von Bodendenkmalen sind im Plangebiet nicht bekannt.
Sonstige planungs-/entscheidungsrelevante Aspekte
Flachenbilanz

Far die Flachen der Aligemeinen Wohngebiete und der Urbanen Gebiete wurde eine
Versiegelung von 0,44 ha ermittelt (Tabelle 1) und fiir die Planstrale eine Versiege
lung von 90 % angenommen.

Unter Berlicksichtigung der méglichen Neuversiegelung der Gemeinbedarfsflache er
gibt sich bei vollstdndiger Umsetzung der Planung eine Neuversiegelung von 0,86 ha.
Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung wurde mit einer Versiegelung von
100 % bericksichtigt, die Gemeinbedarfsflache mit 60 %.

TABELLE 3: FLACHENBILII\_NZ UND VERSIEGELUNGSGRAD

STAND |VORENTWURF !ENTWURF
Nutzungsart Flache | Flache | Differenz |Versiege- | Flache in [versiegelte [ Versiege- |
in ha in ha inha |lunginha ha Fl.inha |lungin %
Grinland ' [ ' ' '
1,04/ 0,00  -1,04 - - - -
|Allgemeines | I T [ 'I ' '
Wohngebiet 0,156 0,90 + 0,75 0,51 0,40 0,27| 67,00 |
Urbanes Gebiet [ [ 0 R I
-- -- -- -- 0,32 0,17| 53,00
&tfentl. Verkehrsfl. T T
Bestand 0,25 0,25 +-0 +-0| 0,21 - - |
Verkfl, besond. | | [ [ [ [ |
Zweckbest. - 0,02 + 0,02 0,01 0,02 0,02| 100,00 |
'Gemeinbedarfs- [ [ ' [ ]
fldche 0,32 0,32 +-0 --| 0,32 0,19| 60,00
offentiiche Ver- ' | [ |
kehrsfldchen-Plan ~| 027 4027 024 023 021 90,00
Summe 1,76 1,76 0,76 1,50 0,86| 57,00 |
7.2  Bebauungsplan nach § 13 a BauGB (Bebauungsplan der innenentwicklung)

Die Lage des Plangebietes inmitten des Siedlungsbereiches von Zossen erlaubt
es, den Bebauungsplan "Weinberge" nach § 13 a BauGB als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung aufzustellen.
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Die zulassige Grundflache berechnet sich wie folgt:
festgesetzte bebaubare Grundfldiche WA/MU:

Bezug ist die Tabelle 1 4.400,0 m2
festgesetzte bebaubare Grundfliche Gemeindedarf

Bezug ist die festgesetzte GRZ von 0,6 1.920,0 m2
Summe: 6.320,0 m2

Die festgesetzte bebaubare Grundflache liegt unterhalb der zuléssigen Grundflache
von 20.000 m?2, so daB die Anwendungsvoraussetzung des § 13a Abs. 1 Pkt. 1
BauGB erfilllt ist.

Die Planung dient der Schaffung von Wohnraum und Arbeitsplatzen und der Verbes-
serung der sozialen Infrastruktur (Kindertagesstattenerweiterung). Eine Vorprifung
des Einzelfalles nach § 13a Abs. 1 Pkt. 2 BauGB ist nicht erforderlich.

7.3  Auswirkungen auf den Stadthaushalt

Die Stadt Zossen schliet mit dem Vorhabentréger einen stédtebaulichen Vertrag zur
Ubernahme aller Planungs- und Vorhabenkosten ab.

Der Stadt Zossen entstehen bei der Durchfiihrung des Planverfahrens keine
haushaltswirksamen Kosten.

8. Beteiligung der Trager offentlicher Belange und der Biirger
8.1 Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte durch
eine Auslegung der zu diesem Zeitpunkt vorliegenden Planunterlagen (Entwurf der
Planzeichnung und Begriindung vom 17.11.2019) im Zeitraum vom 03.12.2019 -
10.01.2020.

Wihrend der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit haben 11 Biirger zur Pla-
nung Stellung genommen.

Folgende Hinweise wurden geduBert:

- die Viergeschossigkeit der Gebaude im Plangebiet liegt Giber der der beste-
henden Wohngebaude (2 Vollgeschosse + 1 DachgeschoB) der Umgebung

- die geschlossene Bebauung im Plangebiet entspricht nicht der Geb&udestruk-
tur der Umgebung, die durch Einfamilien- und Reihenhauser bestimmt ist.

- Minderung der Wohngqualitat durch Larm-, Geruchs-, Staub- und Verkehrsbe-

lastung

- erhebliche Auswirkungen auf Menschen, Tiere, Pflanzen und die biologische
Vielfalt

- durch die geplanten 200 Wohnungen werden Parkplatzprobleme entstehen

- die allgemein zulassigen Nutzungen - der Versorgung des Gebietes dienende
Laden, Schank- und Speisewirtschaften und nichistérende Handwerksbetriebe
werden abgelehnt.

Folgende Hinweise wurden bei der Pianfortschreibung berlcksichtigt:

- die Flurstlicke 352 und 570 wurde aus dem Geltungsbereich herausgenommen

- die geplante Viergeschossigkeit der Gebdude an der TorgowstraBe und der
SchliebenstraBe wird auf drei Geschosse reduziert.

- Die geplanten Gebdudehdhen liegen deutlich unter denen der benachbarten
Reihenhausbebauungen, bzw. den Festsetzungen des VEP “Tépchiner Weg"
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8.2

8.3

8.4

8.5

Sonstige Anderungen

- Die Baufldche WA 3 und Teile der Bauflache WA 1 wurden als Urbane Gebiete
(MU) nach § 6a BauNVO festgesetzi.

-  die Planstrafle , die von der Lehmannstrafe in Richtung Nordosten filhrte,
entféllt. Verbunden damit wurde auch der Geltungsbereich verkleinert

- Die Baugrenze in der Baufliche MU 2 wurde in Richtung Siiden vergroRert.

-  Die Baugrenze in der Bauflache WA 2 wurde um 3 m in Richtung Nordosten
vergrofRert

Frahzeitige Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB

Die fruhzeitige Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB und die Beteiligung der Nachbar-
gemeinden zum Planvorentwurf erfolgt mit Schreiben vom 18.12.2020.

Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
wird ergénzt
Verfahren

Gemal § 13 a Abs. 2 BauGB wird bei Bebauungsplénen der Innenentwicklung von
einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a
BauGB sowie von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfigbar sind, abgesehen.

Zeitlicher Ablauf

Die Stadiverordnetenversammlung Zossen hat den AufstellungsbeschluB am
23.01.2019 gefalt.

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs.1 BauGB erfolgte in Form
einer 6ffentlichen Auslegung der zu diesem Zeitpunkt vorliegenden Planunterlagen.
Die Offenlage erfolgte im Zeitraum vom 03.12.2019 - 10.01.2020.
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9. Rechtsgrundlagen

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Neubekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes
vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147),

die Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der
Fassung der Neubekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geéandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | Nr. 33 S.
1807),

die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane 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 Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908),
die Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 15.11.2018 (GVBI.1/18, Nr. 39), zuletzt geéndert durch Gesetz

vom 09.02.2021 (GVBI. I/21, (Nr. 5),

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

die Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 18.12.2007
(GVBI 1/07, Nr. 19, S. 286), zuletzt gedndert Artikel 2 des Gesetzes vom
18.12.2020 (GVBI. 1/20, (Nr. 38).

10. Quellenverzeichnis

Begriindung zum Bebauungsplan "Weinberge" der Stadt Zossen vam
17.11.2019 Entwurf fiir die friihzeitige Birgerbeteiligung gemai § 3 Abs. 1
BauGB

Stadt Zossen, Bebauungsplan "Weinberge", Planzeichnung vom 17.11.2019
Entwurf fir die friihzeitige Birgerbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB

Bebauungsplan "Weinberge" der Stadt Zossen, Artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag
Natur+Text GmbH, Friedensallee 21, 15834 Rangsdorf, Stand: 29.10.2021

Faunistische und floristische Kartierungen zum Bebauungsplan "Weinberge" der
Stadt Zossen
Natur+Text GmbH, Friedensallee 21, 15834 Rangsdorf, Stand: 04.12.2021
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ANLAGE 1: Biotop- und Nutzungstypen

03242

Blotopldassen veriebroliy hen . -

[0 suswauen I wtetomiape voe

[ cewerne: ud Gemenbrdarshachen E ok T ES o A
fgmj Coda

Q3 - Anthropogene Rohbodarsiapdorte und Ruderalfluren

4 9722 03242 Mahren-Steinkieeffuren -
& 43 03342 M&hren- Steinkieef furan R
12 - Bebaute Gebiete, Verkehrsanlagen und Senderfldchen

10 2B10 12331 Gemeinbedarfsflichen (Kindergdrten, Schulen, Kran-
kanhduser ete.) mit hohem Grinfldchenanted

7 1225 12331 Gemeinbedarfsfliichen [Kindergirten, Schulen, Kran-
kenhiiuser etc.) mit hohem Grintlichenanted

1 341 12611 Pflasterstradan .
B o2 12611 Pflastestagen N
) 412 12611 Pllasterstraien -
3 87 12643 Parkplétze, versiegelt -
- 156 12651 unbefestigter Weg -
2 391 12654 varsisgatter Wag -
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Notwendigkeit der Uberplanung fiir das Gebiet Weinberge
Flurstiicke 451 und 452

Der V + E Plan Tépchiner Weg sah in diesem Bereich eine
Verkehrliche ErschlieBung tber zwei Stichstrassen vor.

Beide Stichstrassen sollten dann den Verkehr in das
Wohngebiet tiber die Torgowstrasse und Schliebenstrasse
fuhren, um dann auf den Tépchiner Weg zu kommen.
Diese Verkehrsplanung/ErschlieBung ist nicht realisierbar.

1. Stichstrasse A ist mit 4,5 m nicht hinreichend fir
- Gegenverkehr mit PKWs dimensioniert. Der Stich
! # . beinhaltet keine Wendemdéglichkeit. Ausgewiesene

1 Parkflachen sind daher nur teilweise und bedingt zu
' nutzen, Gehwege waren nicht geplant. Verkehrsflache fur
die Feuerwehr nicht beriicksichtigt.
Stichstrasse B erfillt mit 4,75 m Breite nur
Mindestanspriiche hinsichtlich einer gegenspurigen
Fahrbahn fiir PKWs, LKW und Transporter-Lieferverkehr
ist nicht méglich. Die Wende ist fiir LKW und Feuerwehr
nicht méglich, da Mindestdimensionen eines

E ,‘3 |

s s

[_——;,-
[\

-l

Auszug aus dem Wendekreises deutlich nicht erreicht werden.
V+E Plan "Tépchiner WEG' 3. Torgowstrasse und Schliebenstrasse sind seit mehr als
' |(Oberplanter Bereich) 25 Jahren nicht gebaut worden, sie existieren nur als
. |Reines Wohnen MFH fur wilde unbefestigte Wege. Diese Anbindungen sind
‘»FI"urstl'.'lcke 451 und 452 derzeitig nicht geeignet, um Verkehr aus einen
L Wohngebietes aufzunehmen. Auch nach eventueller
Ba’uweise g Errichtung sind die Strassen zu gering dimensioniert. Ein
RZ 0,38 deutlich héheres Verkehrsaufkommen wird zudem
eschosse I (D) deutlich erh6hte Stérungen verursachen.
{FHmax. 11,50m e L : .
TH max. 6,50 m Daher ergibt sich die Notwendigkeit das Gebiet zu Giberplanen,

die Geb&ude so anzuordnen, dass eine innere eigene
- ErschlieBung des Wohngebietes geschaffen wird. Dieser
£ Teilbereich wird mit dem B-Plan "Weinberge" neu geordnet und

1

359
¢ gesamtheitlich erschlossen.
N
~ 360
~
N
~
> ~
572 ~
S Legende
(@6 \ - L[ H ”
P \ —_—_——— Geltungsbereich B-Plan "Weinberge
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Verfasser: EX.DE GmbH Am Canower See 58, 17255 Wustrow
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Istzustand des Gebietes Weinberge / Tépchiner Weg
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