BEBAUUNGSPLAN "WUNSDORFER SONNENGARTEN"

SATZUNG

TEIL A: PLANZEICHNUNG
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PLANGRUNDLAGE:

BESTANDSPLAN VOM 10.05.2016
Héhensystem DHHN 92, Lagesystem: ETRS 89
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
Dipl.-Ing. Thomas Millgramm

Berliner Strale 17, 15806 Zossen

TEIL B: TEXT

Auf der Grundlage

- des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Neubekanntmachung vom
03. 11. 2017 (BGBI. | S. 3634),

- der Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. 11. 2017 (BGBI. | S. 3786),

- der Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. 12. 1990, (BGBI. | 1991 S. 58),
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. 05. 2017 (BGBI. | S. 1057),

- des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. 07. 2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt geandert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 13.05.2019 (BGBI. | S. 706,

- der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 15.11.2018 (GVBI.I/18, Nr. 39),

- des Brandenburgischen Ausfiihrungsgesetzes zum Bundesnaturschutzgesetz (Branden-
burgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21. 01. 2013
GVBI.1/13, Nr. 3), geandert durch Artikel 2 Absatz 5 des Gesetzes vom 25. 01. 2016
(GVBL.1/16, Nr. 5) und

- der Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 18. 12. 2007
(GVBI 1/07, Nr. 19, S. 286), zuletzt geandert Artikel 1 des Gesetzes vom 19.07.2019
(GVBL.1/19, [Nr. 38])

wird festgesetzt:

I.  Planungsrechtliche Festsetzungen
1. Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO)

1.1 Innerhalb der als Allgemeines Wohngebiet WA 1 - WA 8 festgesetzten Bauflachen
ist die Errichtung von Wohngebauden nach § 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO und Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nach
§ 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zulassig.

1.2 Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen sind nicht zulassig.

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

2. Mabh der baulichen Nutzung

Héhenbezugspunkt

Als Bezugspunkt gilt die Oberkante der Planstra3e (OKP) in m NHN. Die Bezugspunkte sind
in der Planzeichung festgesetzt. Fir die Hohenbestimmung gilt der der baulichen Anlage
jeweils nachstliegende Bezugspunkt. Zwischenhéhen sind zu interpolieren.

3. Bauweise

Innerhalb der festgesetzten Bauflachen mit der Bezeichnung WA 1, WA 2, WA 3, WA 4,
und WA 5 ist ausschlieBlich die Errichtung von Einzel- und Doppelhausern zulassig.

4. Offentlichen StraRenverkehrsflachen

Die Strukturierung der 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der
Festsetzungen.

5. Immissionschutzrechtliche Festsetzungen

Zum Schutz vor Verkehrslarm muss in neu zu errichtenden Gebauden auf den Flachen

WA 6 und WA 7 mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen mit mindestens einem
Fenster zur larmabgewandten Seite (Richtung Westen) ausgerichtet sein. Bei Wohnungen

mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen missen zum Schutz vor Verkehrslarm in neu zu
errichtenden Gebauden auf den Bauflachen WA 6 und WA 7 mindestens zwei Aufenthaltsraume
mit jeweils mindestens einem Fenster zur larmabgewandten Seite (Richtung Westen)
ausgerichtet sein.

Grinordnerische Festsetzungen
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Der im Bebauungsplan festgesetzten FulRweg mit der Bezeichnung F ist in wasser-
gebundener Bauweise herzustellen.

Pflanzqualitaten

Innerhalb der Planstral3e A sind 29 Baume (Hochstamm, 12-14 cm Stammumfang, mind.
2x verpflanzt) gemaR Pflanzliste zu pflanzen.

Anpflanzung von Baumen und Strauchern

Innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Baumern und Strauchern sind Laubgebiische und
Baume zu pflanzen. Die Pflanzung ist als Gberwiegende Strauchpflanzung mit einzelnen
groReren Baumen (Uberhalter) zu gestalten.

Hinweise:
Schutz vor Deponieeinflissen

Eine Nutzung des obersten Grundwasserleiters ist innerhalb des im Teil A: Planzeichnung
gekennzeichneten Abstandsbereiches zur Deponiekante nicht zulassig.

Bei Grindung von Bauwerken im Grundwasserschwankungsbereich ist die notwendige
Bauwasserhaltung hinsichtlich der Schadstoffkonzentrationen des Férderwassers besonders
zu Uberwachen. In den Grundwasserbereich einbindende Bauwerksteile sollten vorsorglich
in einer Ausflihrung hergestellt werden, die eine hohe Betonaggressivitat des Grundwassers
bericksichtigt.

Baufeldfreimachung auf3erhalb der Brutperiode von Végeln

Die Baufeldfreimachung (Entfernung der Gehdlze und der Vegetationsschicht) ist aulRerhalb
der Brutzeit (d.h. nicht in der Zeit vom 1. Mérz bis 30. September) durchzufihren.

Baufeldfreimachung auRerhalb der Aktivitatszeit von Fledermausen

Die Fallung der potentiellen Habitatbadume in den Wintermonaten (November bis Februar)
durchzufihren. Die Robinie mit Héhlung sollte vor Fallung auf eine aktuelle Nutzung unter-
sucht werden. Kann die Héhlung nicht vollstéandig eingesehen und ein aktueller Besatz
nicht ausgeschlossen werden, ist eine 6kologische Fallbegleitung vorzusehen.

Bei Fallung der Badume wahrend der Aktivitatszeit der Fledermause muss fir samtliche
Baume eine Fallbegleitung erfolgen.

Planexterne Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen

Die aulRerhalb des Geltungsbereiches durchzufihrenden Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen
erfolgen in der Gemarkung Telz, Flur 7 auf den Flurstiicke 46/3, 46/4, 63, 64, 71 und 74 .

Die Verfugbarkeit der Grundsticke ist nachzuweisen.

Vertragliche Sicherung aller Ausgleichs-, Ersatz- und ArtenschutzmafRnahmen

Zur Sicherstellung der Umsetzung aller Ausgleichs-, Ersatz- und ArtenschutzmalRnahmen
innerhalb und auRerhalb des Plangebietes schlie3t die Stadt Zossen einen stadtebaulichen
Vertrag mit dem Eingriffsverursacher ab.

Fir Anpflanzungen innerhalb des Plangebietes werden die in der Pflanzliste aufgefihrten
gebietstypischen Baume empfohlen:

Pflanzliste :

Feld-Ahorn (Acer campestre)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Stiel-Eiche (Quercus robur)

Trauben-Eiche  (Quercus petrea)
Winterlinde (Tilia cordata)

Einsatz von Warmepumpenanlagen

Innerhalb des Plangebietes sind Bohrungen fur Erdsonden von Warmepumpenanlagen
nicht zulassig. Zulassig ist die Errichtung von Luft-Wasser-Warmepumpen oder
Solo-Wasser-Warmepumpen ausschlief3lich mit Erdkollektoren (auch Spiralkollektoren).

VERFAHRENSVERMERKE

—

Die fir die Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist mit Schreiben vom
14.02.2017 beteiligt worden.

Blrgermeisterin

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

Die frihzeitige Burgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB ist in Form einer 6ffentlichen
Auslegung von Planunterlagen im Zeitraum vom 31.01. - 15.02.2017 durchgefihrt
worden.

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

Blrgermeisterin

Die von der Planung berihrten Trager 6ffentlicher Belange sind mit Schreiben vom
26.12.2018 zur Abgabe einer Stellungnahme gemaf § 4 Abs. 2 BauGB aufgefordert
worden.

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

Blrgermeisterin

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 12.12.2018 den Entwurf des Bebauungs-
planes mit Begrindung und Umweltbericht beschlossen und zur éffentlichen Auslage
bestimmt.

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

Blrgermeisterin

Der Entwurf des Bebauungsplanes bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B) sowie der Begriindung und dem Umweltbericht hat in der Zeit vom 02.01.2019 -
02.02.2019 wahrend folgender Zeiten ausgelegen:

Montag, 8-12 und 13-16 Uhr

Dienstag 8-12 und 13-18 Uhr

Donnerstag 8-12 und 13-18 Uhr

Freitag 8-12 Uhr

Samstag 8-12 Uhr (jeweils 1. und 3. Samstag im Monat)

Die oéffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, daf® Bedenken und Hinweise wahrend der
Auslegung von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen,
ist am im Amtsblatt fir die Stadt Zossen bekannt gemacht worden.

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

Blrgermeisterin

6. Die verwendete Planunterlage enthélt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand

VOM ..oiiiniiiiieeeeas und weist die planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie Straf3en,
Wege und Platze vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile
geometrisch eindeutig. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit
ist eindeutig moglich.

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

7. Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) wurde

am von der Stadtverordnetenversammlung als Satzung beschlossen. Die
Begrindung einschlieRlich Umweltbericht wurden mit Beschlu® der Stadtverordneten-
versammlung vom 08.05.2019 gebilligt.

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

Blrgermeisterin

8. Die Stadt Zossen hat die vorgebrachten Bedenken und Anregungen der Birger sowie die

Stellungnahmen der Trager &ffentlicher Belange am 08.05.2019 gemanR § 3 Abs. 2 gepriift.
Das Ergebnis ist mit Schreiben vom 30.09.2019 mitgeteilt worden.

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

Blrgermeisterin

9. Die Genehmigung des Bebauungsplanes, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und

dem Text (Teil B) wurde mit Verfigung der héheren Verwaltungsbehoérde
701 1 1 [T s AZ e erteilt.

Luckenwalde, den ...................

10. Der Bebauungsplan, bestehend aus dem Teil A: Planzeichnung und dem Teil B: Text wird

hiermit ausgefertigt.

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

Blrgermeisterin

11. Die Erteilung der Genehmigung des Bebauungsplanes sowie die Stelle, bei der der Plan auf

Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und tber den
Inhalt Auskunft erhalten kann, ist im Amtsblatt vom ..................... bekannt gemacht worden.
In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Mangeln bei der Abwégung sowie auf Rechtsfolgen

(§ 215, Abs. 2 BauGB) sowie auf die Falligkeit und das Erléschen von Entschadigungs-
ansprichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden.

Die Satzungistam ...........ccccooeieeen. in Kraft getreten.

Blrgermeisterin

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

PLANZEICHENERKLARUNG

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

WA 1 Aligemeines Wohngebiet (WA)
(§ 4 BauNVvO)
WA1-WAS Bezeichnung der Bauflachen

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

—————— aamiaman Baugrenze
O offene Bauweise
FLACHEN FUR WALD (§ 9 Abs. 1 Nr. 18 b BauGB)

- Wald

GRUNFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
- offentliche Griinflaiche, Zweckbestimmung Parkanlage

MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR
UND LANDSCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Jeeoeo Anpflanzen von Baumen, Straucher und sonstigen Bepflanzungen
00000
O Anpflanzen von Baumen

VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Offentliche Strassenverkehrsflachen

Strassenbegrenzungslinie auch gegeniiber Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung

P Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung -
privater Parkplatz

F Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung - 6ffentlicher FuBweg

SONSTIGE PLANZEICHEN
E Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

45,4 Oberkante PlanstraBe (OKP) in m (iber NHN
Abgrenzung unterschiedlicher NutzungsmaBe

SONSTIGE PLANZEICHEN OHNE NORMCHARKTER

AWV 100 m - Abstand zur Deponiekante
----------- Abgrenzung zwischen den PlanstraBen A, Bund C
Nutzungsschablone GEBIETSBEZEICHNUNG
GRUNDFLACHEN- | HOHE BAULICHER
ZAHL (GR2) ANLAGEN IN m
ZAHL DER VOLL-
GESCHOSSE BAUWEISE

Hinweis: Sonstige nicht erklarte Planzeichen entstammen der Plangrundlage und entfalten
keinen Normcharakter.
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PLANVERFASSER:

VOLKER HERGER

FREISCHAFFENDER STADTPLANER/SRL
MULACKSTRARE 37, 10119 BERLIN

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