Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S.
4147).

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBLI. 1 S. 3786), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. IS. 1802) m.W.v.
23.06.2021.

- Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung PlanZV), in der Fassung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 19911 8. 58), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.
November 2018 (GVBI. 1/18, [Nr.39]), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 09. Februar 2021
(GVBI. 1/121, [Nr.5]).

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908).

Textliche Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1

1.2

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA | bis WA VI) sind Wohngebiude, die der
Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérenden Handwerkbestriebe, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke geman § 4 Abs. 2 BauNVO zulassig.

Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige  nicht  stérende  Gewerbebetriecbe,  Anlagen  fur  Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind nicht zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m.
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

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

2.1

2.2

Eine Uberschreitung des in der Planzeichnung festgesetzten Hochstmafies der Firsthéhe
baulicher Anlagen (FH) ist durch gebaudetechnische Anlagen (z.B. Photovoltaikanlagen,
Schornsteine, etc.) bis zu 0,5 m ausnahmsweise zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA Il kann ausnahmsweise eine Uberschreitung der
festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) bei der Errichtung von Anlagen fiir soziale
Zwecke bis zu einer GRZ von 0,35 zugelassen werden (§ 16 Abs. 6 BauNVO).

3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

3.1

3.2

Far die Allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA [Il, WA IV, WA V und WA VI wird als
abweichende Bauweise festgesetzt: Die Laénge der Gebaude dirfen 15 m nicht
Uberschreiten.

Fur das Allgemeine Wohngebiet WA 1l wird als abweichende Bauweise festgesetzt:
Die Lange der Gebaude dirfen 50 m tberschreiten.

4. GroRe der Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

41

In den Allgemeinen Wohngebieten miissen Baugrundstiicke eine MindestgroRe von
600 m? aufweisen (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB).

5. StraBenverkehrsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

5.1

5.2

Die Einteilung der StraRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Die Geltungsbereichsgrenzen zwischen den Punkten A und B sowie C und D sind
zugleich StralRenbegrenzungslinien.

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

6.1

Minimierung der Versiegelung
Eine Befestigung von Wegen, Zufahrten und Stellpldtzen ist in wasser- und

luftdurchldssigem Aufbau herzustellen, z.B. mit breitfugig verlegtem Pflaster oder
Rasengittersteinen (mit mindestens 25 % Fugenanteil) oder Schotterrasen.

Auch Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen von
Wegen, Zufahrten und Stellplatze wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen
und Betonierungen sind unzuldssig.

7. Fléchen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1. Nr. 24 BauGB)

7.1

7.2

Zum Schutz vor Verkehrslarm missen innerhalb der Umgrenzung der Flachen fiir
Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen bei Errichtung baulicher
Anlagen die Aufenbauteile schutzbedurftiger Aufenthaltsraume Mindestwerte zum
Schallschutz aufweisen. Die Mindestwerte zum Schallschutz beziehen sich auf
einzuhaltende bewertete Gesamtbauschalldamm-MaRe (erf. R'w,ges), die nach der
Norm 4109 (2018) "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen” und Teil 2:
"Rechnerische Nachweise" raumartabhangig zu berechnen sind: R'w,ges = La - KRaumart

Dabei ist

KRaumart = 30 dB fir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Unterrichtsraume und
ahnliche Raume;

KRaumart = 35 dB fiur Biroraume und &hnliche Raume;
La der mafRgebliche AuRenldrmpegel nach DIN 4109-2: 2018-01

Grundlage der bauakustischen Auslegung sind im Zuge der Objektplanung zu
berechnende mafdgebliche Auflenlarmpegel La nach DIN 4109-2 (2018), "Schallschutz
im Hochbau". In allen Bereichen mit nachtlichen Beurteilungspegeln >50 dB(A) sind die
liftungstechnischen Anforderungen fir die Aufenthaltsraume durch den Einsatz von
schallgedammten Liftern sicherzustellen. Der Nachweis der Erfillung der
Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Dabei sind im
Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-2:2018-01 geforderten
Sicherheitsbeiwerte zwingend zu beachten. Die zugrunde zu legenden maflgeblichen
AuRenlarmpegel (La) sind aus den ermittelten Beurteilungspegeln des
Schallgutachtens Gutachten zum Bebauungsplan "Nachst Neuendorfer Landstrafie"
vom 03.03.2021, Bericht Nr. 21-001-J der Firma GWJ Ingenieurgesellschaft fiir
Bauphysik GbR abzuleiten, welches Bestandteil der Satzungsunterlagen ist.

Ausnahmsweise kann ein geringerer mafRgeblicher AuBenlarmpegel La, als er sich
durch die Anwendung der Festsetzung 7.1 ergibt, fur die Berechnung des
Schalldamm-MaRes der AuRenbauteile zugrunde gelegt werden, wenn dieser im
Baugenehmigungsverfahren ~ (z.B.  durch  entsprechende = Geb&audeanordnung)
nachgewiesen wird oder die im schalltechnischen Gutachten zugrunde gelegten
Ausgangsdaten nicht mehr zutreffend sind.

8. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a/b BauGB)

8.1

8.2

8.3

8.4

Innerhalb der &ffentlichen StralRenverkehrsflache sind insgesamt 17 Bdume mit einem
Stammumfang von (Qualitdt Hochstamm 12 -14 cm), gemessen in 1,0 m Héhe und mit
einem Mindestabstand von 20m zu pflanzen.

Hierzu werden die in der Artenliste | aufgefiihrten Arten empfohlen.

Innerhalb der Umgrenzung der Flache A zum Anpflanzen von B&umen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sind auf einer Fliache von 535 m2 176 Stréduchern
(MindestgroRe 60 - 100 cm) in einer 3-reihigen Hecke zu pflanzen. Hierbei werden die
Arten in der Artenliste 1l aufgefiihrten Arten empfohlen.

Innerhalb der offentlichen Griinflichen mit den Zweckbestimmungen ,Gehélzpflanzungen
I“ sind auf einer Gesamtflache von 1.050 m?2 heimische Gehélzarten anzupflanzen. Davon
sind rd. 10 % B&ume bis 10 m Hohe als Dreieckspflanzung anzupflanzen. Reihenabstand
1,5m, Pflanzabstand 1,0 m. Die Pflanzqualitat der verpfl. Straucher betragt: 60-100cm.
Dabei sind die Arten der Artenliste 1l zu verwenden.

Das Gleiche gilt fur die offentlichen Grinflichen mit der Zweckbestimmung
"Gehdlzpflanzungen II" auf einer Gesamtflache von 222 m?2 und "Gehdlzpflanzungen IlI"  auf
einer Gesamtflache von 151 m?2. Auf der offentlichen Grinfliche mit der Zweckbestimmung
"Gehdlzpflanzungen II" ist der vorhandene Baumbestand zu erhalten.

Auf den Baugrundstiicken in den allgemeinen Wohngebieten ist je angefangene 300 m2
Baugrundstiicksflache ein grofRkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von

12 -14 cm, gemessen in 1,0 m Hoéhe zu pflanzen. Hierzu werden die Arten in der
Artenliste | aufgefiihrten Arten empfohlen.
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Katastervermerk

Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand vom
0% .142020und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Strafien, Wege und
Platze vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrechtlichen Bestandteile
geometrisch eindeutig. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in der Ortlichkeit
ist eindeutig mﬁglich

(offentllch bestelltes Vermessungsburo)

Hinweise

Abstandsflachen

Die Abstandsflachen nach der zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes giiltigen Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) sind
einzuhalten (Geltende Fassung: BbgBO in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.11.2018 GVBI. | 2018, Nr. 39).

Niederschlagswasser
Das anfallende Niederschlagswasser ist auf den Baugrundstiicken zu versickern.

Bauzeitenbeschrankung

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

Gem. § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG ist es u.a. verboten, Baume auRerhalb des Waldes, Hecken, Geblische und andere Gehdlze in der Zeit
vom 1. Marz bis zum 30. September abzuschneiden, auf den Stock zusetzen oder zu beseitigen. Das gilt fiir alle Gehdlze, unabhiangig davon, ob sie
durch die BaumSchVO TF oder eine gemeindliche Baumschutzsatzung geschiitzt sind oder nicht.

Errichtung von Bohrungen fiir Warmepumpanlagen
Innerhalb des B-Plangebietes sind Bohrungen fiir Warmepumpenanlagen mit einer Tiefe bis max. 60 m und mit einem Mindestabstand von je 5 m ab
Grundstlicksgrenze méglich. Bohrungen dariiber hinaus werden nicht zugelassen. Geringere Tiefen sind mdglich.

Alleen (§ 17 BbgNatSchAG)
Entlang der Nachst Neuendorfer LandstraBe befindet sich ein Alleenbestand. Gem. § 17 Abs. 1 BbgNatSchAG diirfen Alleebidume nicht beseitigt,
zerstort, beschadigt oder sonst erheblich oder nachteilig beeintrachtigt werden.

Fiir die Pflanzungen werden folgende Arten empfohlen:
Artenliste |, Badume

Feld-Ahorn Acer campestre Elsbeere Sorbus torminalis Schwedische Mehlbeere Sorbus intermedia
Spitz-Ahorn Acer platanoides Wild-Apfel Malus sylvestris Winterlinde Tilia cordata
Eberesche Sorbus aucuparia Wild-Birne  Pyrus pyraster

Artenliste I, Straucher

Besenginster (Cytisus scoparius) Hundsrose (Rosa canina agg.), Wildbirme  (Pyrus pyraster),
Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus), Schlehe (Prunus spinosa), Wildapfel  (Malus sylvestris)
Haselnuss (Corylus avellana), Schneeball  (Viburnum opulus), Weisdorn  (Crataegus monogyna).

Heckenrose (Rosa corymbifera), Weinrose  (Rosa rubiginosa),

Verfahrensvermerke

Aufstellung
Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes "Nachst Neuendorfer LandstralRe" ist am
13.03.2019 durch die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Zossen gefasst worden.

Stadt Zossen, den /8. 03.2027
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Beteiligung gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB =

Offentliche Auslegung

Der Bebauungsplan wurde gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 02. November 2021 bis
einschlieBlich 03. Dezember 2021 &ffentlich ausgelegt.

Beteiligung der Behdrden und Tréager 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB
erfolgte mit dem Schreiben vom 27. Oktober 2021. Die Behdrden und Trager o6ffentlicher
Belange konnten bis einschliellich 03. Dezember 2021 ihre Stellungnahme an die Stadt
Zossen einreichen. -
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| Satzung 3 03 0

. Die Stadtverordnetenversammiung hat in ihrer Sitzung am 0303‘;?8 den
Bebauungsplan gemaR § 10 BauGB als Satzung beschlossen und die Begriindung
gebilligt.

Stadt Zossen, den 44~ O3- 2927,
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Ausfertlgung

~ mit dem hierzu ergangenen Beschluss der Gemenndevertretung vom Q3.03.Xd0%¢

Ubereinstimmt. a
Ausgefertigt, Zossen den 45032 20
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Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der
Dienststungen von jedermann eingesehen werden kann und uber den Inhalt Auskunft zu
erhalten ist, sind im Amtsblatt fur die Stadt Zossen am <4.02.5% 22 ortstiblich bekannt
gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von
Verfahrens- und Formvorschriften und von Méangeln der Abwagung sowie auf die
Rechtsfolgen der §§ 214, 215 BauGB und weiter auf die Falligkeit und Erléschen von
Entschadlgungsanspruchen (§ 44 Ba 558). hmgewuesen worden. Die Satzung ist gemal §
10 Abs. 3 Satz 4 BauGB damit am-</A&2-<{ 2in Kraft getreten.
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