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Beschlussvorschlag
Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zossen beschlieft:

1. den Entwurf des Bebauungsplanes ,Wohnen am Stadtpark" bestehend aus
Planzeichnung, Begrindung sowie Anlagen in vorliegender Form

und

2. die Durchflihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 (2)
Baugesetzbuch (BauGB) mit der Auslage im Rathaus und der
Veroffentlichung im Internet. Die Bekanntmachung erfolgt ortstblich im
Amtsblatt der Stadt Zossen. Parallel erfolgt die Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 (2) BauGB.

Mitwirkungsverbot gem. § 22 BbhgKVerf

[X] besteht nicht [ ] besteht flr:

Begrundung

Der  Aufstellungsbeschluss  zur  Einleitung des Planverfahrens  des
Bebauungsplanes "Wohnen am Stadtpark" wurde in der

Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zossen am 23.01.2019 gefasst.

Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB fand in Form einer
offentlichen Auslegung der Planunterlagen des Vorentwurfes im Zeitraum vom
09.06. bis einschlieBlich 09.07.2020 statt. Es wurden keine Anregungen, Hinweise
oder Bedenken von den Burgerinnen und Burgern geaulert. Der Zeitraum der
Offenlage war im Amtsblatt fur die Stadt Zossen vom 25.05.2020
bekanntgemacht worden. Die Trager o6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben
vom 02.06.2020 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.



Die eingegangenen Stellungnahmen, Hinweise und Anregungen wurden in den
vorliegenden Entwurf eingearbeitet.

Finanzielle Auswirkungen
[ 1)a [X] Nein

Gesamtkosten:

Deckung im Haushalt: [ 1)a [ 1 Nein

Finanzierung
aus der Haushaltsstelle:

Anlage/n
1 Planzeichnung
2 Begrundung
3 Faunistische Untersuchung
4 Brutvogelfauna
5 FFH-Vorprafung
6 Uberplanung von Waldflachen
7 Abwagungstabelle § 4(1)




Planzeichnung
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Katastervermerk

Die verwendete Planunterlage enthall den Inhalt des Llegenschaﬂskatasters ml! Stand vom

( / Baumbestand 37.01 Héhenpunkte in Meter tiber DHHN

-20__ und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Straen, Wege und

Rechtsgrundlagen

Verfahrensvermerke

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der 1g vom 03. N
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom 26. April 2022 (BGBI.I
S.674).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI.
IS. 1802) m.W.v. 23.06.2021.

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 15. November 2018 (GVBI. 1/18, [Nr.39]), zuletzt geandert durch Gesetz vom 09.
Februar 2021 (GVBI. I/21, [Nr.5]).

Bundesnaturschutzgesetz (Gesetz iiber und L
vom 29. Juli 2009 (BGBI. IS. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908).

Verordnung uber dle Ausarbeitung der und die D des
F g PlanZV), in der Fassung vom 18. Dezember
1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14. Juni 2021 (BGBI.
IS. 1802).

Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) vom 20. April 2004 (GVBI. 1/04,
[Nr.06], S. 137), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 30, April
2019(GVBI. I/19[Nr. 15]).

Legende F t durch P

Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

- Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
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liberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
sssmsmn Baugrenze (§ 23 BauNVvO)

Verkehrsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

|:| offentliche Stralenverkehrsflache

ingslinie

Platze nach. Sie ist der “eindeutig. Die U keit der neu zu Grenzen in der Ortlichkeit ist eindeutig
méglich.
Siegel:
bestelltes \ b
Textliche Festsetzungen Hinweise
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) Abstandsflidchen _
1.1 Indem W WA) sind Wohr sude, die der V Die 1en nach der zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebat es

des Gebiets dlenenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storenden Handwerkbestriebe, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke gemal § 4 Abs. 2 BauNVO zulassig.

1.2 Die Ausnahmen nach 4 Abs. 3 BauNVO (Betriecbe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind nicht zuldssig (§ 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

2. MaR der baulichen Nutzung (§9Abs.1Nr. 1 BauGB)
2.1 Die in der Pl fur das WA

gultigen Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) sind einzuhalten.

Bauzeitenbeschréankung
Die Baufeldfreimachung ist nicht im Zeitraum zwischen 01. Méarz bis 30. September
durchzufiihren.

Baumschutzverordnung

Innerhalb des iches dieses Bebauur ist die g des
Landkreises ~ Teltow-Flaming zum Schutz von B&umen als geschitzte
Landsct ile (Bat ing Teltow-Flamil O TF)
vom 10. D 2013, zuletzt geandert durch die "Erste Verordnung zur Anderung

maximal zulassige Oberkante (Ok) hat als Bezugspunkt die Hohe des
Kanaldeckels (KD) an der Ecke Frlesenslraﬂe und der StraRe "Breite"
innerhalb der (mit der
Bezugshéhe 36.1 m tiber NHN im DHHN2016)

2.2 Die festgesetzte Hohe der baulicher Anlagen gelten nicht fiir technische
Aufbauten wie Schornsteine, Liftungsanlagen und Anlagen fir die Nutzung
von solarer Strahlungsenergie.

3. Verkehrsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

der Verordnung (Baumschutzverordnung Teltow-Flaming - BaumSchVO TF) vom
23.02.2017, zu beachten.

Freihaltung von Uferzonen

An der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze befindet sich der Notte-Kanal (Gewasser 1.
Ordnung). Im Abstand bis 50 m von der Uferlinie dirfen keine baulichen Anlagen
errichtet oder wesentlich geandert werden. Von dem Verbot kann auf Antrag eine
Ausnahme zugelassen werden, wenn die durch die bauliche Anlage entstehenden
Beeintrachtigungen des Naturhaushalts oder des Landschaftsbildes, insbesondere im
Hinblick auf die Funktion der Gewéasser und ihrer Uferzonen, geringfiigig sind oder

3.1 Die Einteilung der offentlicher R kehrsflache ist nicht d der

Festsetzung.

4. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und

Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

4.1  Eine Befestigung von Wegen, Zufahrten und Stellplatzen ist innerhalb des
Aligemeinen Wohngebietes in wasser- und qutdurchlasslgem Aufbau

durch prechende MaRnahmen sichergestellt werden kann oder dies aus Griinden
des uberwiegenden offentlichen Interesses, einschlieBlich solcher sozialer oder
wirtschaftlicher Art, notwendig ist.

Artenschutz
Als Ersatz fur den Verlust von N|slmogl|chke|len sind jeweils zwei geeignete
Nistkasten innerhalb des des fur  die

Griinflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

offentliche Griinflache mit Zweckbestimmung

rivate Griinflache mit Zweckbestimmung
Eehélzs(ruktu ren

Fléche fiir Wald (§ 9 Abs. 1 Nr. 18 b BauGB)

- -

Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Schutz von Natur und Landschaft,

herzustellen, z.B. mit breitfugig verlegtem Pflaster oder Raser 1 (mit Zaunkonig und  Gartenbaumlaufer — anzubringen. Vor der
mindestens 25%Fugenantell)oderSchonerrasen Baufeldfreimachung sind alle betroffenen Baume (Fallung bzw. Rodung) auf
Auch Wasser- und Luftdurct wesentlich Befestigungen Baumhﬁhlen (Sommer-, ZW|schen und F nach F zu
von Wegen, Zufahrten und Stellplatze wie Betonunterbau, Fugs guss, ko und zu .
Asphaltierungen und Betonierungen sind unzul&ssig.

Errichtung von fiir

5. Gestalterische Festsetzung (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 BbgBO)

5.1 Im Allgemeinen Wohngebiet ist das vierte Vollgeschoss teilweise zurlick zu
staffeln, dabei darf das Geschoss 75 % der Geschossflache des darunter
liegenden Geschosses nicht tiberschreiten.

Innerhalb des Allgememen Wohngebietes sind Bohrungen fiir Warmepumpenanlagen
mit einer Tiefe bis max. 60 m und mit einem Mindestabstand von je 5 m ab
Grundstiicksgrenze maéglich. Bohrungen dariiber hinaus werden nicht zugelassen.
Geringere Tiefen sind méglich.

hier Erhalt von vorhandenen "Moor-, Bruch- und Auerwélder"
(geschitztes Biotop)
—— Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)
B, BemaRung in Meter
Sct iete im Sinne des Natt (§ 9 Abs. 6 BauGB)
s Geltung: i

- hler LSG- und FFH-Gebiet -)

Der Aufstellungsbeschluss ist am 23.01.2019 durch die Stadtverordnetenversammlung der
Stadt Zossen gefasst worden.

Stadt Zossen, den

Der Biirgermeisterin

Satzung

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am

Bebauungsplan gemaR § 10 BauGB als Satzung beschlossen und dle Begriindung
gebilligt.

Stadt Zossen, den

Der Biirgermeisterin

Ausfertigung
Die Satzung des Bebauungsplans, bestehend aus der Planzeichnung und den textlichen
Festsetzungen, wird hiermit ausgefertigt.

Stadt Zossen, den

Die Burgermeisterin

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wéhrend der
Dienststungen von jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu
erhalten ist, sind im Amtsblatt fur die Stadt Zossen am . . ortsuiblich bekannt
gemacht worden. In der ist auf die ng der Verletzung von
Verfahrens- und Formvorschriften und von Méngeln der Abwagung sowie auf die
Rechtsfolgen der §§ 214, 215 BauGB und weiter auf die Falligkeit und Erléschen von
Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung ist gemaR §
10 Abs. 3 Satz 4 BauGB damit am ... in Kraft getreten.

Stadt Zossen, den

Der Biirgermeisterin

ohne Malstab - © OpenslreetMap -Mitwikende |
-

Stadt Zossen
Entwurf

Bebauungsplan
"Wohnen am Stadtpark"” Zossen

Mafstab 1:1.000 (im Original DIN A1)

0 10 20 30 50 -
| BN E— Stand: 23. Juni 2025

18 + 14943 L
Tel: 03371-68957-0
Fax: 03371-68956-29
e-mail: idasgmbh@gmx.de

IDAS Planungsgeselischaft mbH




>

IDAS Planungsgesalischaft mbH
GoethestraBe 18
14943 Luckenwalde
Tel. 03371 68 957 -0
Fax 03371 48 957 -29

Stadt
Z0ossen

Bebauungsplan
~Wohnen am Stadtpark”

Begriundung

Entwurf

23. Juni 2025



Stadt Zossen —
Bebauungsplan — ,Wohnen am Stadtpark“Begrindung — Entwurf, Stand 23.06.2025

Inhaltsverzeichnis
[, PlanungSgegensStand ..........ccooiiiiiiiiiiii e 6
1 Ziele, Anlass und ErforderliChKeit .........cooiiviiiiiii e 6
2 Beschreibung des Plangebietes ...........ioiiiiiiiiiiiei e 6
2.1 RAUMICNE LAQE ..o e 6
2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse............cccccii e, 7
2.3 Gebiets-/BestandSSituation .......cooooeviiiiiiieieeeeeeee 7
F S L T o] 1 11T £ U o P 8
2.5 PlanUNEEITage .. ooo i aeaae 12
3 Planerische Ausgangssituation und weitere rechtliche ............ccccciiiiiennnn
RahmenbedingQuNgen..........o 12
3.1 Landes-und Regionalplanung ..o 12
3.2 LandschaftSPplan ... 15
3.3 FlAchennutzungSPplan ... 16
3.4 Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht .............ccoiiiiiiiiiii s 17
3.4.1 Landschaftsschutzgebiet ..............ouuuiiiiiiiiiiic e 17
3.4.2 FFH-GEDIEL ..o 17
3.4.3 50m Freihaltung Uferzone ... 18
3.4.4 GeSChULZLE BIOtOPE ...cvvvviiiee e e e e e e e e e eeanees 18
3.5 TrNKWASSEISCNULZ ..cooeeeiiiii e e eeeees 19
3.6 UberschwemmungsSgebiete ........cccooeeeiiiuieeeceeecce e 19
3.7 DenKmalSCRULZ ..cccooiiie e 19
3.7.1 Bau- und Bodendenkmale ..............uuiiiieiiiiiiiiii e 19
3.7.2 Technisches Denkmal ..........ccoooviiiiiiiiiie e 19
3.7.3  Gartendenkmal ......ccoooiiiiiiiii 19
3.8 WalAfIACNEN ... 20
3.9 Baumschutzverordnung des Landkreises Teltow-Flaming .................... 21
310 ANENSCRULZ . 22
3. 11 IMMISSIONSSCRULZ.ccoeiiiiiiiie e e e e e e e e e eeeeees 25
00 I Y 1 =T T o O SPPRR 26
3.13 Benachbarte Bebauungsplane ..., 26
II. Planinhalte und PlanfestSetzungen ........cccccoiiiiiieeeeeee 27
N - L 11 = L 27
4.1 Intention der PlanUNQ ... e 27
4.2 Grundsatzliche Uberlegungen zur Abwagung der Grundziige ..................
der PlanUng ... 27
5 Wesentlicher Planinhalt (Festsetzungsumfang).......ccccoooveeviiiiiiiiiiiinicceiin, 28
5.1 Artder baulichen NUtZUNG ... 28

IDAS Planungsgesellschaft mbH 2



Stadt Zossen —
Bebauungsplan — ,Wohnen am Stadtpark® Begrindung — Entwurf, Stand 23.06.2025

5.2 Mal der baulichen NUTZUNG ......ooviiiiiiiiiie e 28
5.3 BaAUWERISE e 30
5.4 VerkenrsflaChe . ... 30
5.5 Offentliche und private Grunflache..........ccccceevviiiiicciiiccece e 30
5.6 FIAChe fUr Wald ....ccooooeeeeeeeeeeeee 31
5.7 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von .................
Natur und LandSChaATT..........uuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 31

5.8 HINW RIS e 32
6 FIACNENDIANZ ..o eeeeeaees 33
[ll. Auswirkungen des Bebauungsplanes..........ccccooiviiiiiiiiiiiiiii e 34
7 StadtplanerisChe AUSWITKUNG ....ooooiiiiiieicce e e e e e e eenens 34
8 Auswirkungen auf die UmWwelt ... 34
9 S0ziale AUSWITKUNGEN ...ooviiiiiii e e e e e e e e e e e e e e e e ananaes 34
10 Okonomische, finanzielle und fiskalische Auswirkungen ...........ccccccevveeveenne. 35
11 Auswirkungen auf die INfrastruktur..........ccvvvviiiiiiiiiiiieeeeeee 35
IV. UMWEIDEIICNT .o 37
02 T 0] =T (U o o PRSP 37
12.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Zielen ...............ccc.......
des Bauleitplans .......coooiriiiiii e 37

12.2  Artund Umfang des Vorhabens ...............uuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiees 37
12.3 Bedarfan Grund und BOAEN ..........ouuuiiiieiiiieeeecie e 37
12.4 Erneuerbare Energien und Energieeffizienz.............ccccoiiiiiiniiiiininnnn, 38
12.5 Fachgesetzliche und fachplanerische Ziele des Umweltschutzes .........
mit Relevanz fur die Planung und deren Beriicksichtigung ................ 38

13 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen .............c.coceeeeeeens 41
13.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes ....................... 41
13.1.1  SchutzguUt MENSCh ........oviiii e 41
13.1.2 Schutzgut Boden/FIAChe..........c.cooormmiiiiiii e 41
13.1.3  SCRUIZQUE WASSEN ......uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 43
13.1.4 Schutzgut Klima und Luft............coormiiii e 44
13.1.5 Schutzgut Biotope, Wald und Arten ..........ccoeeeiiiiiiiiiiiiiii e, 44
13.1.6  Schutzgut Landschaftshild ..................uuuiiiiiiiiiiiiiiiie 48
13.1.7  Schutzgut Kultur- und Sachguter.............ccccuviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie 49
13.1.8 Schutzgebiete nach dem Naturschutzgesetz...........ccccooeevviiiiiieiiinnnnnnn. 49
13.2 Prognose uUber die Entwicklung des Umweltzustandes ............ccccccuvvnnee
bei Durchfihrung der Planung .......cccooooiiiiiiiiiiii e 50

13.2.1  SChUtZQUE MENSCR ... 50
13.2.2  Schutzgut Boden/FIAChe.............uuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 50

IDAS Planungsgesellschaft mbH 3



Stadt Zossen —
Bebauungsplan — ,Wohnen am Stadtpark® Begrindung — Entwurf, Stand 23.06.2025

13.2.3  SCRULZQUE WASSET .....cceeiiiiiiee et 52
13.2.4  Schutzgut Klima und LUft.........ccooormmiiiii e 53
13.2.5 Schutzgut Biotope, Wald und Arten .........ccooiviieiiiiiiiieeeeeeeeeee e 54
13.2.6  Schutzgut Landschaftsbild ................uuiiiiiiiiii 57
13.2.7  Schutzgut Kultur- und SachgUter.........cccocoeeiiiiiiiiiii e 57
13.2.8 Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder .........

i UMWEIL.....ooiiiiiiiiiii e 58

13.2.9 Wechselwirkungen von Umwelteinflissen zwischen den .......................
einzelnen SChULZQUEEIN .........coovviiiiiiiiiiiiieeeeee e 58

13.3 Bei Nichtdurchfihrung der Planung .........ccccuvviiiiiiie i 59
13.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmadglichkeiten ............ 59
14 Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich ....................
der nachteiligen AUSWITKUNGEN ......coooo i 60
14.1 Vermeidungs- und Minderungsmaflinahmen wahrend ..............ccccccvveee
der PlanuUngSpPhase. ... 60

14.2 Bauvorhabenbedingte Vermeidungs- und Minderungsmal3nahmen .. 61
14.3 Nutzungsbedingte Vermeidungs- und Minderungsmal3nahmen......... 61
14.4 Artenschutzrelevante und vorgezogene Vermeidungs- .......ccceeeeeeeeeeennns
und Minderungsmalnahmen ... 62

14,5 Zusammenfassung der erheblichen Konflikte ..........cccccoiiiiiii s 62
14.6  MaRnahmen zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen..................... 62
14.6.1 Vorgezogene Ausgleichsmalnahmen ............cccccccuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiies 62
14.6.2 Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen .............ccccccvviiiiiiieeiiiceeiiiiee e 63
14.6.3 KompensationsmalRnahmen innerhalb des Plangebiets...................... 64
14.6.4 Kompensationsmal3nahmen auf3erhalb des Plangebiets .................... 65
14.7 Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung..........cccccoiiiiiiiiiiii e, 66
15 Zusatzliche ANQaben ... 68
15.1 Vorgehensweise zur Umweltprafung ........cccccuueiimmiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieens 68
15.2 MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen .............
der Durchfihrung des Bauleitplans auf die Umwelt......................oo. 68

15.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung ..........cccccuveeviiiiiiiiiinnninnnns 69
V.o VEITANTEN e 73
16 Verfahrensablauf...........ooo e 73
VI. Rechtsgrundlagen / QuellenverzeiCchns .......cccccoovviiiiiiiiiieee 75
RV LI N g1 ¢ = U g o TSP 78
17 Textliche FEStSetZUNGEN.......... i e 78
18 Planzeichnung (SKaliert) ........oueuviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeee e 79
19 Legende zur PlanzZeIiChNUNG .....cooiiiiii i 80
RV L1 PO Y o = Yo = PSP 81

IDAS Planungsgesellschaft mbH 4



Stadt Zossen —
Bebauungsplan — ,Wohnen am Stadtpark® Begrindung — Entwurf, Stand 23.06.2025

Tabellen
Tab 1.: Ubersicht tiber die Biotop- und NULZUNGSLYPEN ......ccveeiveeevieiieecieeevee e 8
Tab 2.: Uberplante WaldflAChEN ............c.coiiiiiiiiiecieeeceee e, 20
Tab 3.: Flachenbilanz............oooo 33
Tab 4.: Maximale Versiegelung im Geltungsbereich.............cccco . 38
Tab 5.:  Vorkommen der BrutVOgel ..........coooeeiiiiieiiicieeeeeeeeei e 46
Tab 6.: Bestand Versiegelung..........cooooiiiiiiiiiieee 51
Tab 7.: Planung Versiegelung............uuiiiii i 51
Tab 8.: Zusammenfassung erheblicher Konflikte...............cccc, 62
Tab 9.: Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung.........ccccccoooiiiiiiiiiic e 66
Abbildungen
Abb. 1.: Lage des Bebauungsplanes innerhalb des Stadtgebietes Zossen ............
(@ T LY F= 1R 7= o) TS 7
Abb. 2.:  Stadtebauliche Intention (KONZEPLt)........oovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeee 9
Abb. 3.:  Ausschnitt aus dem Landschaftsplan — 3. Fortschreibung — ......................
(0T O = o | A oSS = o 16
Abb. 4.:  Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan — 3. Anderung.........c............ 16

IDAS Planungsgesellschaft mbH



Stadt Zossen —
Bebauungsplan — ,Wohnen am Stadtpark® Begrindung — Entwurf, Stand 23.06.2025

l. PLANUNGSGEGENSTAND
1 Ziele, Anlass und Erforderlichkeit

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zossen hatte am 23.01.2019 die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wohnen am Stadtpark® beschlossen (Beschluss-
Nr. 005/19).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Wohnen am Stadtpark® liegt stdostlich
der Friesenstrale und erstreckt sich bis hin zum Notte-Kanal der Stadt Zossen.
Planungsrechtlich ist der Geltungsbereich dem Auf3enbereich zuzuordnen.

Das Gebiet umfasst eine Flache von ca. 1,1 ha. Innerhalb des Plangebietes befinden
sich ehemalig genutzte Wochenendhauser sowie Wald im Sinne des LWaldG.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Zulassigkeit der Bebauung von Wohnnutzungen ermdglicht
werden. Dabei sollen die 0.g. Wochenendhauser Uberplant werden. Des Weiteren
soll ein Teilbereich der vorhandenen Waldflachen in eine 6ffentliche Grinflache als
Parkanlage geandert werden.

Der Bebauungsplan ist im Besonderen erforderlich, um die Flachen, welche bereits
anthropogen vorbelastet sind, weiter zu nutzen und den Standort als Wohngebiet zu
sichern.

Dies betrifft insbesondere die Flachen entlang der FriesenstralRe und tragt auch den
Vorstellungen bzw. Zielen der Landesplanung Rechnung. Danach koénnen
bestehende Wochenendhéauser in Wohnnutzungen (Z. 5.3 LEP HR) umgewandelt
werden. In Verbindung mit der seit Jahren andauernden hohen Nachfrage an
Wohnraum, innerhalb des Stadtgebietes Zossen, ist diese Flache fir eine mafivolle
Erweiterung des Wohnraumangebotes stadtebaulich sinnvoll.

Des Weiteren soll mit der Aufstellung des Bebauungsplanes der sidlich
angrenzende Stadtpark ebenfalls malRvoll erweitert werden. Dies ist erforderlich um
auch das Erholungsangebot fur die Stadt Zossen zu férdern. Aufgrund der
besonderen Situation am Notte-Kanal und vorhandenen Schutzgebieten sowie
geschitzten Biotope soll die Parkanlage lediglich im sudlichen Geltungsbereich
erweitert werden. Innerhalb dieser Flachen befindet sich ebenfalls eine ehemals
anthropogen genutzte Flache, welche in Form einer kleinstrukturieren Anlegestelle
gleich kommt.

Fir die Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB wurde
eine  Umweltprifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt, beschrieben und bewertet wurden. Hierzu wurde ein
Umweltbericht erstellt, welcher Bestandteil dieser Begriindung ist.

2 Beschreibung des Plangebietes

2.1 Raumliche Lage

Das Plangebiet befindet sich im Stadtgebiet der Stadt Zossen des Landkreises
Teltow-Flaming. Der Geltungsbereich befindet sich im nordlichen Bereich der Stadt
Zossen und erstreckt sich an der Friesenstral3e bis zum Notte-Kanal.

IDAS Planungsgesellschaft mbH 6
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Abb. 1.: Lage des Bebauungsplanes innerhalb des Stadtgebietes Zossen (Ohne
Malf3stab)

(Quelle: OpenStreetMap — Deutschland)

2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes geht aus der Planzeichnung hervor.

Der Geltungsbereich umfasst die Flachen der Flur 14 mit den Flurstiicken: Teilflache
206, 208, 211 und 212 sowie Teilflachen des Flurstiicks 299/2 in der Gemarkung
Zossen. Die Flachen im Geltungsbereich befinden sich im Besitz eines privaten

Eigentimers und der Stadt Zossen.

2.3 Gebiets-/Bestandssituation

Das Plangebiet ist ca. 1,1 ha gro3. Das Landschaftsbiro Natur+Text GmbH hat fur
das Plangebiet bzw. dem Untersuchungsgebiet eine Biotopkartierung durchgefihrt
(siehe beigefligte Anlage). Das Untersuchungsgebiet zwischen der Friesenstralie
und dem Notte-Kanal sind Giberwiegend mit alten, heimischen Laubgehdlzen frischer
bis feuchter Standorte bestockt, sodass das Areal entlang des Notte-Kanals
(auRerhalb der bebauten Flache) als bewaldet charakterisiert werden kann. Dies
bestatigte auch die untere Forstbehdrde mit ihrer Stellungnahme vom 02.07.2020.

IDAS Planungsgesellschaft mbH
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Nach der Waldkartierungskarte sind innerhalb der Flurstiicke 211, 212 und 299/2 der
Flur 14 in der Gemarkung Zossen vollstandig und eine Teilflache des Flurstiicks 208
als Wald zu beurteilen. Innerhalb dieser Waldflachen erstreckt sich ein kleines
FlieRgewasser, welcher in Richtung Osten an den Notte-Kanal anschlief3t.

Des Weiteren befinden sich innerhalb des Plangebietes veraltete Gartenlauben, die
brachliegen. Insgesamt sind innerhalb der ehemals genutzten Gartenlauben 386 m?
Boden versiegelt (aus der Vermessungsgrundlage fiur die Aufstellung des
Bebauungsplanes entnommen).

Nachfolgend konnen in der Tabelle 1 die kartierten Biotope entnommen werden.

Tab1.: Ubersicht Gber die Biotop- und Nutzungstypen

Biotop-  Kurztext Schutz Anzahl Flache [m2]
code
1 - FlieBgewdsser
0113202 Graben, naturnah, beschattet, trockengefallen 1 459
oder nur stellenweise wasserfihrend
2 - Standgewdsser
02132 tempordre Kleingewdsser, naturnah, beschattet g 1 30
3 - Walder und Forsten
08110 Erlen-Eschen-walder § 1 2.817
08292 naturnahe Laubwilder und Laub-Nadel-Mischwal- 2 £.324
der mit heimischen Baumarten frischer u./o. rei-
cher Standorte
4 — Griin- und Freiflachen
102502 Wochenend- und Ferienhaussiedlung, mit Bdumen 1 3.671
5 - unbefestigte Wege
12651 unbefestigter Weg 1 165
Summe 2 7 12.467

§ = geschitzte Biotope

Hinweis:
Die oben in der Tabelle dargestellte Kartierung umfasst die Gesamtflachen des
Vorentwurfs des Bebauungsplanes.

2.4 ErschlieBung

Stral3enseitige Erschlie3ung

Die HaupterschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Friesenstral3e. Die
FriesenstralRe fuhrt in Richtung Westen zur Bundesstrale B 96 (ca. 150 m vom
Geltungsbereich entfernt).

IDAS Planungsgesellschaft mbH 8
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Zum Teil ist die Friesenstral3e unbefestigt. Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens
des Bebauungsplanes wurde der Bereich der Friesenstral3e, welcher noch
unbefestigt ist, in den Geltungsbereich aufgenommen. Eine Einteilung der
StralR3enflache soll jedoch nicht Gegenstand der Festsetzung sein und ist der
Ausfihrungsplanung Uberlassen. Dies Stral3enbreite wurde auf 10 m festgelegt.
Innerhalb dieser Flachenkulisse kénnen alle notwendigen ErschlieBungsmalRnahmen
untergebracht werden.

Bei der Ausgestaltung der StralRenverkehrsflache wird die RASt 06 empfohlen. Fir
die ErschlieBung des Bebauungsplanes wird insbesondere ein Wohnweg als
ausreichend erachtet.

Grundsatzlich sei an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass eine Wendemaglichkeit
fur Millfahrzeuge, aber auch fir Rettungsfahrzeuge (Feuerwehr) sichergestellt
werden muss.

Nach dem stadtebaulichen Konzept soll im norddstlichen Geltungsbereich, innerhalb
des Wohngebietes eine entsprechende Wendemdoglichkeit vorgesehen werden (vgl.
Abb. 2.2).

A2®\ 2

Abb. 2. Stadtebauliche Intention (Konzept)

Von einer Festsetzung, wie zum Beispiel ein Geh- und Fahrrecht gem. 8 9 Abs. 1 Nr.
21 BauGB, wird abgesehen. Dies begriindet sich auf die Angebotsplanung des

IDAS Planungsgesellschaft mbH 9
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Bebauungsplanes selbst. Auf der Ebene des Bebauungsplan wird hier lediglich der
Nachweis erbracht, dass im Rahmen der konkreten Ausfiihrungs- bzw. im
Genehmigungsverfahren eine Umsetzung einer Wendeanlage maoglich ist. Hier sind
Abstimmungen mit der Feuerwehr und dem Ver- bzw. Entsorgungsunternehmen
durchzufihren. Ggf. ist eine grundbuchliche Sicherung der eben genannten
Nutzungen erforderlich.

Rad- und FuBwege
Separate Rad- und Ful3wege sind nicht vorhanden.

Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung

Das Plangebiet ist von den zustandigen Versorgungstragern zum Teil erschlossen
(Entlang der Friesenstraf3e). Der Zweckverband Komplexsanierung mittlerer Studen
(KMS) hat mit Schreiben vom 08.06.2020 Vorhaben zugestimmt.

Die Anbindung des Plangebietes an das offentliche Trink- und Schmutzwassernetz
kann erfolgen. Die konkreten Anbindungspunkte an das offentliche Netz und die
sonstigen Modalitdten der Ver- und Entsorgung der geplanten Bebauung sowie die
entstehenden Kosten sind mit dem Zweckverband KMS Zossen in einem
ErschlieBungsvertrag zu regeln.

Die  Planunterlagen der Anlagen  zur inneren ErschlieBung  des
Bebauungsplangebietes sind dem Zweckverband zur Abstimmung vorzulegen.

Léschwasser

Gemald dem Brandenburgischen Brand- und Katastrophenschutzgesetz — BbgBKG
ist die Stadt Zossen fur den ortlichen Brandschutz und die ortliche Hilfeleistung
zustandig. Sie hat dazu den Ortlichen Verhéltnissen entsprechend, eine
leistungsfahige  Feuerwehr zu unterhalten sowie eine  angemessene
Loschwasserversorgung zu gewahrleisten (82 Abs. 1 und 2 BbgBKG vom
24.05.2004).

Zur Thematik der Loschwasserversorgung hatte der  Zweckverband
Komplexsanierung mittlerer Siden Zossen mit Schreiben vom 08.06.2020 auf
folgendes hingewiesen:

,Macht sich im Einzelfall, wegen einer erhdhten Brandlast oder
Brandgefahrdung, eine besondere Loschwasserversorgung oder
Ldéschwasserbevorratung erforderlich, hat hierfur der Eigentimer, Besitzer
oder Nutzungsberechtigte Sorge zu tragen.

Ist dieser nicht in der Lage, die erforderliche Menge Léschwasser selbst oder
aufgrund einer Vereinbarung durch einen Dritten vorzuhalten, kann sich der
Trager der offentlichen Wasserversorgung der Gemeinde hierzu nach § 45
Abs. 3 BbgBKG gegen besonderes Entgelt bereit erklaren.

Unabhéngig von der maximal annehmbaren Durchflussmenge des ortlichen
Hydranten, welcher im Regelfall eine Dimensionierung DN 80 aufweist, kann
die Bereitstellung einer entsprechenden Loschwassermenge aus dem
Ortlichen Trinkwasser nicht garantiert werden. Daher wird nur zur
Erstbrandbekampfung bis zum Druckabfall im Netz Loéschwasser zur
Verfligung gestellt.”

IDAS Planungsgesellschaft mbH 10
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An dieser Stelle sei auch noch darauf hingewiesen, dass an der Stralde ,Breite” vom
Plangebiet Uber die Strale ,Friesenstralle” aus in ca. 230 m Entfernung ein
Feuerldschbrunnen vorhanden ist.

Die  Sicherung bzw. Bereitstellung  von Loschwasser muss  im
Baugenehmigungsverfahren abgesichert werden.

Elektroenergieversorgung

Das Plangebiet ist an das Versorgungsnetz angeschlossen. Entlang der
Friesenstralen befinden sich Leitungen und Anlagen des Netzbetreibers
(Niederspannungskabel). Mit der Stellungnahme vom 12. Juni 2020 hatte die E.DIS
Netz GmbH keine Bedenken zum Bebauungsplan gedul3ert, sofern weitere
Abstimmungen zur Sicherung des vorhandenen Anlagenbestandes erfolgen.

Sollten Umverlegungs- bzw. Leitungsanderungsanderungsmaflinahmen (LAM) von
diesen Anlagen erforderlich werden, ist rechtzeitig ein Antrag, aus welchen die
Baugrenzen ersichtlich sind, beim Versorgungstrager einzureichen. Auf dieser
Grundlage erfolgt dann ein Angebot fur die Umverlegung der Anlagen an den
Antragssteller.

Fur den Anschluss von Neukunden werden Nieder- und Mittelspannungsnetze
entsprechend den angemeldeten Leistungen und den jeweiligen geforderten
Versorgungssicherheiten ausgebaut bzw. erweitert und ggf. auch neue
Transformatorenstationen errichtet.

Vorzugsweise werden dafir vorhandene bzw. im 6ffentlichen Bauraum befindliche
Leitungstrassen gem. DIN 1998 genutzt und Madoglichkeiten der koordinierten
Leitungsverlegung mit anderen Versorgungsleitungen gepruft.

Gasversorgung

Ein vorhandener Anschluss an das Versorgungsnetz ist im Plangebiet nicht gegeben
und keine Anlagen vom Versorgungstrdger vorhanden. Eine Versorgung des
Planungsgebietes  ist  grundsétzlich  durch  Nutzung der  Ooffentlichen
ErschlieBungsflachen in Anlehnung an die DIN 1998 herzustellen.

An der Friesenstralie Ecke ,Breite” Stralle sind Leitungen der NBB (Netzgesellschaft
Berlin Brandenburg) vorhanden.

Im unmittelbaren Bereich der Leitung ist auf den Einsatz von Maschinen zu
verzichten und in Handschachtung zu arbeiten. Die abgegebenen Planunterlagen
geben den Bestand zum Zeitpunkt der Auskunftserteilung wieder. Es ist darauf zu
achten, dass zu Beginn der Bauphase immer das Antwortschreiben mit aktuellen
farbigen Planunterlagen vor Ort vorliegt. Digital gelieferte Planunterlagen sind in
Farbe auszugeben. Bitte prifen Sie nach Ausgabe die Mal3stabsgenauigkeit. Die
Auskunft gilt nur far den angefragten raumlichen Bereich und nur fur eigene
Leitungen der NBB, so dass gegebenenfalls noch mit Anlagen anderer
Versorgungsunternehmen und Netzbetreiber zu rechnen ist, bei denen weitere
Auskuinfte eingeholt werden missen.
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2.5 Planunterlage

Nach § 1 der Planzeichenverordnung (PlanZV) sind als Unterlagen fur Bauleitplane
Karten zu verwenden, die in Genauigkeit und Vollstandigkeit den Zustand des
Plangebietes in einem fir den Planinhalt ausreichenden Grade erkennen lassen
(Planunterlagen). Die Mal3stabe sind so zu wahlen, dass der Inhalt der Bauleitplane
eindeutig dargestellt oder festgesetzt werden kann.

Aus den Planunterlagen fur Bebauungsplane sollen sich die Flurstiicke mit ihren
Grenzen und Bezeichnungen in Ubereinstimmung mit dem Liegenschaftskataster,
die vorhandenen baulichen Anlagen, die Stralen, Wege und Platze sowie
Gelandehohe ergeben. Von diesen Angaben kann dann abgesehen werden, wenn
sie fur die Festsetzungen nicht erforderlich sind.

Fur diesen Bebauungsplan wird erstellter Lageplan mit dem Stand vom Méarz 2019
verwendet, dessen Lagebezug ETRS 89 mit dem Hohenbezug DHHN2016 darstellt.

Die Planzeichnung ist im Maf3stab 1 : 1.000 hergestellt.

3 Planerische Ausgangssituation und weitere rechtliche
Rahmenbedingungen

Das Plangebiet umfasst Flachen, die planungsrechtlich dem AulRenbereich

zuzuordnen sind. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist somit gegenwartig auf der

Grundlage des 8 35 BauGB (Bauen im Auf3enbereich) zu beurteilen. Mit dem

Bebauungsplan  sollen die Voraussetzungen fur die Erteilung von

Baugenehmigungen nach § 30 BauGB geschaffen werden.

3.1 Landes- und Regionalplanung
Rechtliche Grundlagen zur Bewertung der Planungsabsicht:

Fur die Stadt Zossen sind folgende Erfordernisse der Raumordnung zu beachten:
Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)?
Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)
Regionalplan  Havelland-Flaming 3.0 Teilplan  Grundfunktionale
Schwerpunkte

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

Die Stadt Zossen ist gem. Festlegungskarte als Mittelzentrum gem. Z 3.6 LEP HR
gekennzeichnet.

Im vorliegenden Fall sind insbesondere folgende Ziele und Grundsatze der
Raumordnung relevant:

e Ziel 3.6 Abs. 1 LEP HR: Zossen ist Mittelzentrum im Weiteren Metropolenraum
e Grundsatz 5.1 LEP HR: Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von
Nachverdichtungspotenzialen innerhalb vorhandener Siedungsgebiete sowie
unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung
konzentriert werden. Dabei sollen die Anforderungen, die sich durch die
klimabedingte  Erwdrmung insbesondere der Innenstadte ergeben,
berucksichtigt werden. Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung

1 Gesetz zu dem Staatsvertrag der Lander Berlin und Brandenburg tiber das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) und die
Anderung des Landesplanungsvertrages vom 18. Dezember 2007 (GVBI. |, S. 235).
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und Erholung sollen einander raumlich zu geordnet und ausgewogen entwickelt
werden.

e Grundsatz 6.1 Abs. 1 LEP HR: Der bestehende Freiraum soll in seiner
Multifunktionalitat erhalten und entwickelt werden. Bei Planungen und
Maflinahmen, die Freiraum in Anspruch nehmen oder neu zerschneiden, ist den
Belangen des Freiraumschutzes besonderes Gewicht beizumessen.

e Ziel 5.2 LEP HR: Anschluss neuer Siedlungsflachen.

e Grundsatz aus 8 6 Abs. 1 LEPro 2007: Sicherung und Entwicklung der
Naturguter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt in ihrer Funktions- und
Regenerationsfahigkeit sowie ihrem Zusammenwirken.

e Ziel 5.3 LEP HR: Umwandlung von Wochenend- oder Ferienhausgebieten und
von weiteren Siedlungsflachen

e Ziel 5.6 Abs. 2 und 3 LEP HR: Im Weiteren Metropolenraum sind Oberzentren
und Mittelzentren die  Schwerpunkte fir die  Entwicklung von
Wohnsiedlungsflachen. In den Schwerpunkten ist eine quantitativ
uneingeschrankte  Entwicklung von  Wohnsiedlungsflachen  Uber die
Eigenentwicklung hinaus méglich.

e Grundsatz 6.1 Abs. 1 LEP HR: Der bestehende Freiraum soll in seiner
Multifunktionalitat erhalten und entwickelt werden. Bei Planungen und
Malnahmen, die Freiraum in Anspruch nehmen oder neu zerschneiden, ist den
Belangen des Freiraumschutzes besonderes Gewicht beizumessen.

e Grundsatze aus 8 5 Abs. 1 - 3 LEPro 2007: Ausrichtung der
Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte
Siedlungsbereiche; Vorrang der Innenentwicklung, dabei sollen die Erhaltung
und Umgestaltung des  baulichen Bestandes in  vorhandenen
Siedlungsbereichen und die Reaktivierung von Siedlungsbrachflachen Prioritat
haben; Anstreben verkehrssparender Siedlungsstrukturen

e Grundsatz aus 8 6 Abs. 1 LEPro 2007: Sicherung und Entwicklung der
Naturguter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt in ihrer Funktions- und
Regenerationsfahigkeit sowie ihrem Zusammenwirken.

Die Planung steht im Einklang mit Ziel 3.6 und Ziel 5.1 Abs. 1 und Abs. 2 LEP HR.

Das Ziel 5.2 LEP HR ist ebenfalls erfillt. Denn die neuen geplanten Siedlungsflachen
schlieRen direkt an die Siedlungsgebiete innerhalb der Kernstadt Zossen an. Dartber
hinaus befinden sich innerhalb des Plangebietes vorhandene Wochenend- und
Ferienhauser. Dementsprechend soll der Bebauungsplan die bestehenden
Wochenend- und Ferienhauser in Wohnnutzungen umwandeln (Z.5.3 LEP HR).

Die o0.g. Grundsatze des LEP HR sowie des LEPro 2007 finden ebenfalls
Berucksichtigung in der Planung des Bebauungsplanes.

Auch eine weiterfhrende ErschlieBung der geplanten Wohnbaugrundstiicke ist
grundsatzlich tber die im Bestand angrenzenden zentralen 6ffentlichen Anlagen zur
Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung mdoglich. Die verkehrliche
ErschlieBung zu den Bestandsgebauden ist ebenfalls vorhanden.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin — Brandenburg hatte mit
Schreiben vom 30.01.2020 diese Einschatzung bestatigt und beurteilte, dass die
Planungsabsicht an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.
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Regionalplan Havelland-Flaming 3.0 und Teilplane

Derzeit existiert kein rechtskraftiger Regionalplan in der Planungsregion Havelland-
Flaming, in der das Stadtgebiet Zossen liegt.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming ist nach § 4 Abs. 2 des
Gesetzes zur Regionalplanung und zur Braunkohlen- und Sanierungsplanung
(RegBKPIG) vom 08. Februar 2012 (GVBI. | Nr. 1), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 23. Juni 2021 (GVBI. Nr. 19), Tragerin der Regionalplanung in der Region
Havelland-Flaming. Ihr obliegt die Aufstellung, Fortschreibung, Anderung und
Ergdnzung des Regionalplans als Ubergeordnete und zusammenfassende
Landesplanung im Gebiet der Region.

Aktuell wird durch die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming der
Regionalplan Havelland-Flaming 3.0 aufgestellt. Dabei sollen insbesondere textliche
und zeichnerische Festlegungen zur Daseinsvorsorge und Siedlungsentwicklung,
zum vorbeugenden Hochwasserschutz, zur r&umlichen Steuerung von
raumbedeutsamen  Windenergieanlagen, zur Gewinnung oberflachennaher
Rohstoffe, zur landwirtschaftlichen Bodennutzung und zum Freiraum getroffen
werden. Die Regionalversammlung Havelland-Flaming hat am 27. Juni 2019 die
Aufstellung des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde im Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 28 vom 24. Juli 2019
bekannt gemacht. In der 6. 6ffentlichen Sitzung der Regionalversammlung am 18.
November 2021 wurde der Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 vom
05. Oktober 2021 bestehend aus textlichen Festlegungen, Festlegungskarte und
Begrindung gebilligt. Die Regionalversammlung hat zudem beschlossen, fur den
Entwurf des Regionalplans das Beteiligungsverfahren sowie die o6ffentliche
Auslegung der Unterlagen nach 8§ 9 Abs .2 ROG in Verbindung mit § 2 Abs. 3
RegBKkPIG durchzufihren. In diesem Verfahren bestand bis zum 09. Juni 2022 die
Maglichkeit zur Abgabe einer Stellungnahme.

Die Regionalversammlung Havelland-Flaming hat am 17. November 2022 den
Beschluss gefasst, einen sachlichen Teilregionalplan ,Windenergienutzung"
aufzustellen. Die Festlegung von Gebieten fir die Windenergienutzung wurde vom
Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 abgetrennt und im sachlichen
Teilregionalplan vorgenommen. Der Aufstellungsbeschluss fur diesen sachlichen
Teilregionalplan wurde im Amtsblatt fur Brandenburg Nr. 48 vom 07. Dezember 2022
bekannt gemacht. Das Aufstellungsverfahren zum Regionalplan Havelland-Flaming
3.0 wird mit den Ubrigen Festlegungen fortgefuhrt.

Sachlicher Teilregionalplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte®

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg (GL) hat mit
Bescheid vom 23. November 2020 die von der Regionalversammlung der
Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming am 29. Oktober 2020
beschlossene Satzung Uber den Sachlichen Teilregionalplan Havelland-Flaming
,Grundfunktionale Schwerpunkte“ genehmigt. Der Sachliche Teilregionalplan ist mit
Bekanntmachung der Genehmigung im Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 51 vom 23.
Dezember 2020 in Kraft getreten.

Die Grundfunktionalen Schwerpunkte sind aufRerhalb von Zentralen Orten festgelegt
worden.

Aufgrund, dass die Stadt Zossen ein Mittelzentrum ist, sind fur das Stadtgebiet keine
grundfunktionalen Schwerpunkte festgelegt.
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Sachlicher Teilregionalplan ,Windenergienutzung 2027*

Der Sachliche Teilregionalplan Windenergienutzung 2027 ist mit Bekanntmachung
der Genehmigung im Amtsblatt Nr. 42 vom 23. Oktober 2024 in Kraft getreten.

Mit der offentlichen Bekanntmachung werden die genehmigten Ziele der textlichen
und zeichnerischen Festlegungen wirksam. Mit der Festlegung des Erreichens eines
regionalen Teilflachenziels treten zudem die gesetzlichen Rechtsfolgen des § 249
Abs. 2 BauGB ein.

Der Sachliche Teilregionalplan Windenergienutzung 2027 der Region Havelland-
Flaming wurde mit Bescheid vom 26. September 2024 genehmigt. Zugleich wurde
von der Landesplanungsbehorde festgestellt, dass der Sachliche Teilregionalplan mit
dem regionalen Teilflachenziel von mindestens 1,8 % der Regionsflache fur den
Stichtag 31. Dezember 2027 nach Artikel des Brandenburgischen
Flachenzielgesetzes von 08. Mérz 2023 (GVBI. Nr. 3) in Einklang steht.

Im Stadtgebiet Zossen wurde das Vorranggebiet fur Windenergienutzung (VRW) Nr.
25 ,Wuinsdorf* mit 151 ha festgelegt. Dieses Vorranggebiet befindet sich im 6stlichen
Stadtgebiet an Gemeindegrenze zu Teupitz.

Eine Betroffenheit mit der Planung des hier in Rede stehenden Bebauungsplan ist
nicht Gegeben. Negative Auswirkungen sind daher nicht zu erwarten.

3.2 Landschaftsplan

Im Rahmen der dritten Fortschreibung des Landschaftsplanes der Stadt Zossen
wurde der betroffene Bereich als Wohnbauflache entsprechend berlcksichtigt. Die
dritte Fortschreibung wurde durch die Untere Naturschutzbehdrde des Landkreises
Teltow-Flaming mit dem Schreiben vom 27.04.2023 bestatigt und gilt als aufgestellt.

In der Gesamtbewertung der dritten Fortschreibung des Landschaftsplanes wurde
darauf hingewiesen, dass eine Umsetzung eines Wohnbauvorhabens nur méglich ist,
wenn eine FFH-Vertraglichkeitsprifung mit Bestatigung, dass keine negativen
Auswirkungen auf das Natura 2000-Gebiet besteht. Des Weiteren ware das
Eingriffspotenzial dann weder ausgleich- noch ersetzbar, wenn die genannten
Vermeidungs- und Minimierungsmalf3nahmen nicht berticksichtigt werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanes wurde eine FFH-Vorpriufung fir das FFH-Gebiet
Prierowsee gem. Anlage 2 zur Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fur Landliche
Entwicklung, Umwelt und Landwirtschaft zur Anwendung der 88 32 bis 36 des
Bundesnaturschutzgesetzes Brandenburg durchgefuhrt.

Im Ergebnis dieser FFH-Vorprifung wurde festgestellt, dass durch das Projekt
erhebliche Beeintrachtigungen von den Erhaltungszielen des Natura 2000-Gebietes
ausgeschlossen werden konnen. Die FFH-Vorprufung ist dieser Begrindung als
Anlage beigeftigt.
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Abb. 3.: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan — 3. Fortschreibung — der Stadt
Zossen

3.3 Flachennutzungsplan

Die Genehmigung des Flachennutzungsplanes der Stadt Zossen wurde am 19.
Dezember 2016 im Amtsblatt der Stadt Zossen bekannt gemacht. Mit der
Bekanntmachung ist der Flachennutzungsplan wirksam. Seitdem erfolgten im
Wesentlichen drei Anderungsverfahren mit den Bezeichnungen 2. Anderung, 3.1
Anderung und der 3. Anderung. Das Aufstellungsverfahren der 1. Anderung ruht
aktuell bzw. wurde in die 4. Anderung geandert.

Die letzte Anderung, welche in Kraft getreten ist, ist die 3. Anderung. Die 3.
Anderung des FNP trat am 05.12.2023 mit der Veroffentlichung im Amtsblatt der
Stadt Zossen in Kraft. Die dritte Anderung weist den Geltungsbereich als

e Wohnbauflache und
o Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage aus.

Abb. 4. Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan — 3. Anderung

In Verbindung mit der 3. Fortschreibung des Landschaftsplanes der Stadt Zossen
wurde fur betroffene Flache die 3. Anderung des Flachennutzungsplanes im
Verfahren darauf hingewiesen, dass eine Nutzung nur moglich ist, wenn eine FFH-
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Vorprufung durchgefuhrt wird. Dabei muss im Ergebnis bestatigt werden, dass keine
negativen Auswirkungen vom Bauvorhaben auf das FFH-Gebiet bestehen.

Daraufhin wurde, wie im vorherigen Kapitel genannt, im Rahmen des
Aufstellungsverfahren dieses Bebauungsplanes eine FFH-Vorprifung durchgefihrt.
Danach sind negative Auswirkungen zu den Erhaltungszielen des Natura 2000-
Gebiet nicht zu erwarten.

Insgesamt kann an dieser Stelle festgehalten werden, dass die Festsetzungen des
Bebauungsplans dem Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB Rechnung tragt.

Im Bebauungsplan werden auch Flachen fur Wald festgesetzt, hier besteht aber
grundsatzlich  kein ~ Widerspruch zu den  Flachenausweisungen des
Flachennutzungsplanes. Dies begrindet sich auf die Darstellungsscharfe eines
Flachennutzungsplanes. Fiur die Gesamtstadt Zossen wurde eine Festlegung
getroffen, dass Flachen im Flachennutzungsplan ab 0,5 ha dargestellt werden. Mit
der Ausweisung der Flache fur Wald von. 0,3 ha wird dieser Schwellenwert nicht
erreicht.

3.4 Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht

3.4.1 Landschaftsschutzgebiet

Nordlich am Plangebiet grenzt mit dem Flurstiick 207 der Flur 14 in der Gemarkung
Zossen das Landschaftsschutzgebietes (LSG) Notte-Niederung an. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde vom Vorentwurf zum Entwurf
entsprechend angepasst, so dass mit der Aufstellung des Bebauungsplanes keine
Widerspriche zur Verordnung des LSG bestehen. Der Geltungsbereich ragt
demnach nicht mehr in das LSG hinein.

3.4.2 FFH-Gebiet
Nordlich und auRRerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes erstreckt
sich auch das Flora-Fauna-Habitat (FFH) Gebiet ,Prierowsee”.

In den FFH Gebieten sind Vorkommen von bestimmten Lebensraumen und Arten
von gemeinschaftlicher Bedeutung. Die Lebenstypen und Arten sind in einem
gunstigen Erhaltungszustand zu bewahren und nach Artikel 1 (k) der FFH-Richtlinie
zu sichern. Das Gebiet ist ca. 210 ha groR3.

Mit der Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehérde vom 06.07.2020 wurde
darauf hingewiesen, dass die Planung des Bebauungsplanes die Vertraglichkeit zu
den Erhaltungszielen des FFH-Gebiet zu prifen ist. Danach ist festzustellen, ob der
Fischotter als Erhaltungsziel des Gebietes durch die vorbereiteten Eingriffe und
sonstigen Wirkungen erheblich beeintrachtigt werden kdnnte. Dieser Hinweis erfolgte
im Ubrigen auch im Verfahren der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes.

Im Rahmen des Bebauungsplanes wurde eine FFH-Vorprufung fur das FFH-Gebiet
Prierowsee gem. Anlage 2 zur Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fur Landliche
Entwicklung, Umwelt und Landwirtschaft zur Anwendung der 88 32 bis 36 des
Bundesnaturschutzgesetzes Brandenburg durchgefuhrt.

Im Ergebnis dieser FFH-Vorpriufung wurde festgestellt, dass durch das Projekt
erhebliche Beeintrachtigungen von den Erhaltungszielen des Natura 2000-Gebietes
ausgeschlossen werden koénnen. Die FFH-Vorprifung ist dieser Begrindung als
Anlage beigeflugt.
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