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Betreff:
Bebauungsplan Nr. 16-03 ,Wohnen in der Ortsmitte” im OT Klausdorf

der Gemeinde Am Mellensee
Aufstellungsbeschluss

Beschlussvorschlag:

Die Gemeindevertretung beschlief’t die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 16-03 ,Wohnen in der Ortsmitte" im OT Klausdorf der Gemeinde Am Mellensee.

FUr den rdumlichen Geltungsbereich zwischen

- dem Waldstreifen im Norden,

- der Mitte der Zossener Strafte im Osten,
- der GipsstralRe im Siden und

- der Bahnhofstralte im Westen,

bestehend aus den Flurstlicken 648 (Zossener Strafe, teilweise), 812, 813, 816 (teilweise),
978, 980, 981, 1018, 1019, 1063 und 1064 der Flur 1 in der Gemarkung Klausdorf wird ein
Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren geman § 13a des
Baugesetzbuches (BauGB) und somit im Vereinfachten Verfahren gemal § 13 Abs. 2 und 3
BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestelit.

Der Geltungsbereich umfasst eine Fliche von ca. 5,3 ha:

Der Aufstellungsbeschluss ist ortsiiblich dffentiich bekanntzumachen.

Beratungsergebnis:
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Problembeschreibung/Begriindung

Antragsteller ist die Mellensee Immobilien & Verwaltungs GmbH, Vertr. durch den GF
Dr. Karsten Stein, Stubenrauchstrale 58-59 in 15806 Zossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 16-03 ,Wohnen in der Ortsmitte" im
OT Klausdorf der Gemeinde Am Mellensee ist in der Anlage 1 dargestellt.

Ziel der Planung ist die Herstellung der planungsrechtlichen Voraussetzungen far die
Entwicklung eines Wohngebietes auf bisher baulich unterschiedlich stark genutzten
und durchgriinten sowie teilweise brachgefallenen Fléchen innerhalb der Ortsmitte
von Klausdorf. Dieses Gebiet geh6rt dem Bebauungszusammenhang an. Der daflr
aufzustellende Bebauungsplan dient der Nachverdichtung von Flachen, die am
zusammenhangend bebauten Ortsteil teilnehmen und ihn pragen.

Die bestehende Situation, der Planungsanlass, die Erforderlichkeit der Planung, die
Planungsziele und die rechtlichen Voraussetzungen sind in der Anlage 2 aufgefihrt

Die Kosten des Verfahrens tragt der Antragsteller.
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Anlage zur Beschlussvorlage der Gemeindevertretung fir die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 16-03 ,Wohnen in der Ortsmitte" im Ortsteil Klausdorf der Gemeinde Am Mellensee

Anlage 1

Ubersichtsplan des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
Nr. 16-03 ,,Wohnen in der Ortsmitte® im Ortsteil Klausdorf der Gemeinde Am Mellensee

gemessen;
52.768,223 m?
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Anlage zur Beschlussvorlage der Gemeindevertretung fur die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 16-03 Wohnen in der Ortsmitte™ im Ortsteil Klausdorf der Gemeinde Am Mellensee

Anlage 2

Bestehende Situation

Das Flangebiet befindet sich in der Ortsmitte des Ortsteils Kiausdorf der Gemeinde Am Mellenssee.
Ostlich wird das Plangebiet von der Zossener Strale, der Landesstralle (L) 79, tangiert. Stdlich wird
es von der Gipsstrafie, westlich von der Bahnhofstrale und nérdlich von waldartigen Flachen im An-
schluss eines Ziegeleigeldndes begrenzt. Sudlich des Plangebietes befindet sich ein Nahversor-
gungszentrum mit dem Sitz der Gemeindeverwaltung.

Geprégt wird das Plangebiet von zum Teil aufgelassenen Parzellen und Einzelhduser der Wochen-
endnutzung. Zum Teil ist auch Dauerwohnen vorhanden. Die Flachen werden baulich unterschiedlich
stark genutzt und sind mit Gro3geh&izen stark durchgrint.

Auf dem Grundstiick Zossener Stralle 23 befindet sich mit dem ehemaligen Ziegeleibesitzergehoft mit
Wohnhaus, Einfriedung, Vorgarten, Toranlage, Hofgebéuden {Scheune, Stall, Unterstiande)} und Res-
ten eines Rihrwerkes auf dem hinteren Teil des Grundsticks ein eingetragenes Baudenkmal. Mit Bo-
dendenkmalen aus dem Mittelalter, der Ur- und Frahgeschichte und der Neuzeit ist im Plangebiet zu
rechnen.

Mit Ausnahme der Zossener Stralle hefinden sich alle Flursticke des Plangebietes in privatem Eigen-
tum.

Planungsanlass und Erforderlichkeit der Planung

Der Bebauungsplan "Crtsmitte" in der Fassung des Beitrittsbeschlusses vom 16.03.2000 ist nicht be-
kanntgemacht und somit auch nicht rechtsverbindlich geworden. Eine Ursache dafir liegt darin, dass
der damalige Vorhabentrager Abstand von der Umsetzung der stadtebaulichen Planung genommen
hatte.

Fir den tberwiegenden Teil der Flachen des rdumlichen Geltungsbereiches dieses nie rechtsverbind-
lich gewordenen Bebauungsplanes hat jingst ein Eigentimerwechsel stattgefunden. Seitens der neu-
en Grundstickseigentimer wird eine Wiedernutzbarmachung der teilweise brachgefallenen Sied-
lungsflachen angestrebt.

Eine nach mehr als 16 Jahren erfolgende Bekanntmachung der von der Gemeindevertretung im Jahr
1899 beschlossenen Bebauungsplansatzung "Ortsmitte" wirde jedoch eine erneute Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behtrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange voraussetzen. Es ist an-
zunehmen, dass die Planinhalte nicht mehr den sich weiterentwickelten Anforderungen an die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes entsprechen. Auch ist mit weiteren zu bertcksichtigenden Betangen der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zu rechnen.

Somit wird der Bebauungsplan "Ortsmitte" nicht weiter verfolgt. Fir die stadtebauliche Entwicklung
seines raumlichen Geltungsbereiches sollen zwei Bebauungsplane neu aufgestellt werden,

In Abstimmung mit dem Kreisentwicklungsamt des Landkreises Teltow-Flaming als h&here Verwal-
tungsbehdrde nach dem Baugesetzbuch ist far die westlich der Zossener Stralle gelegenen Flachen
die Aufstellung eines Bebauungsplanes der innenentwicklung geman § 13 a BauGB, fur die ¢stlich
der Zossener Stralle gelegenen Flachen nur die Aufstellung eines Bebauungsplanes im klassischen
Verfahren zulassig.
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Anlage zur Beschlussvorlage der Gemeindevertretung fur die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 16-03 ,Wohnen in der Ortsmitte” im Ortsteil Klausdorf der Gemeinde Am Mellensee

Planungsziele

Ziel der Planung ist die Herstellung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung ei-
nes Wohngebietes auf bisher baulich unterschiedlich stark genutzten und durchgriunten sowie teilwei-
se brachgefallenen Flachen innerhalb der Ortsmitte von Klausdorf. Dieses Gebiet gehort dem Bebau-
ungszusammenhang an.

Der dafur aufzustellende Bebauungsplan dient der Nachverdichtung von Flachen, die am zusammen-
hangend bebauten Ortsteil teilnehmen und ihn pragen.

Die vorhandene stidtebauliche Struktur ist neu zu ordnen. Dazu ist ein Konzept zu erstellen, das so-
wohl eine die landschaftlichen Gegebenheiten beriicksichtigende neue Einzelhausbebauung als auch
eine dichtere Bebauung im Bereich an der Zossener Stralle umfasst. Die kunftigen baulichen Nutzun-
gen sollen

- dem Wohnen,

- den der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie den
nicht stérenden Handwerksbetrieben,

- den Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

- den Betrieben des Beherbergungsgewerbes und

sonstigen nicht stdrenden Gewerbebetrieben
dienen, zum Teil auch in gemischter Nutzung, soweit das Wohnen nicht wesentlich gestort wird.

Die gesicherte Erschlieung des Plangebietes ist zu gewahrleisten. Eine offentliche Durchwegung von
der Zossener Stralle zur Bahnhofstralle ist anzustreben.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der innenentwicklung geman § 13a BauGB aufgesteli.
Das bedeutet, dass Eingriffe, die auf Grund der Anderungsplanung zu erwarten sind, als im Sinne des
§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten. Somit wer-
den mogliche Kompensationserfordernisse nicht Gegenstand der Festsetzungen der Anderungspla-
nung. Auch ist gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB eine Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB nicht erforderlich.

Abs. 2 Nr. 1 BauGB befreit vom Verfahren der Umweltprifung, nicht aber von der materiellen Pflicht,

die Umweltbelange gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7, Abs. 7, § 1 a in der Abwagung zu beriicksichtigen. Deshalb
sind die voraussichtlichen Umweltauswirkungen zu ermitteln, zu beschreiben und zu bewerten.

Rechtliche Voraussetzungen

Die gesetzlichen Grundlagen fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 16-03 ,Wohnen in der
Ortsmitte* im Ortsteil Klausdorf der Gemeinde Am Mellensee gemal § 1 Abs. 3 BauGB liegen vor. Die
Aufstellung des Bebauungsplans ist mit den Grundsatzen des § 1 Abs. 5 BauGB vereinbar.

Der Bebauungsplan entspricht in seinen Zielen und Zwecken dem rechtswirksamen Flachennut-

zungsplan der Gemeinde Am Mellensee. Dieser stellt fur den rdumlichen Geltungsbereich

- eine Wohnbauflache,

- eine Anlage / Einrichtung zur Versorgung mit Gltern und Dienstleistungen des offentlichen und pri-
vaten Bereichs mit der Zweckbestimmung "Kirche" sowie

- mit der Zossener StralBe eine Uberdértliche Hauptverkehrsstralie

dar. Eine Anderung oder Ergénzung des FNP im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ist aus

derzeitiger Sicht nicht erforderlich.
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Anlage zur Beschlussvorlage der Gemeindevertretung fir die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 16-03 ,Wohnen in der Ortsmitte" im Ortsteil Klausdorf der Gemeinde Am Mellensee

Der Bebauungsplan ist als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemali § 13a BauGB aufzustellen,
was jedoch an die Erflllung bestimmter Voraussetzungen gebunden ist. Nachfolgend werden die Pri-
fergebnisse dargestellt.

a) GemaR § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB darf der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundfildche im Sinne des § 19 Abs. 2
der Baunutzungsverordnung oder eine GréBe der Grundflache festgesetzt wird von ins-
gesamt weniger als 20.000 Quadratmetern (die 1. Voraussetzung eines Schwellenwertes
betreffend).

Der r&umliche Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes hat eine Gréfie von ca.
53.000 m?% Um den Anwendungsvoraussetzung des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB - Be-
schrankung der Gréfle der festgesetzten Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunut-
zungsverordnung {BauNVOQO) auf insgesamt weniger als 20.000 Quadratmetern - zu genlgen,
darf im rdumlichen Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes die festgesetzte
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung mathematisch keinesfalls
eine Grundfl&chenzaht (GRZ) von ca. 0,37 Uberschreiten.

Gemal § 17 der BauNVO ist fir reine und allgemeine Wohngebiete eine Obergrenze fur die
GRZ von 0,4 bestimmt. Es ist davon auszugehen, dass diese GRZ im Aufstellungsverfahren
nicht Oberschritten oder erreicht wird, auch im Hinblick auf festzusetzenden Strallenverkehrs-
und Grinflachen (Uberschlégig angenommen mit 5.000 m?), die die Bezugsflache von 53.000
m? auf etwa 48.000 m? mindern.

Daraus folgt eine insgesamt héchstens zulassig festzusetzende Grundftéachenzahl (GRZ} von
ca. 0,41 fir alle Baugebietsflachen des Plangebietes. Differenzierungen sind im Aufstellungs-
verfahren zu kl&ren.

b} GemiR § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen,
wenn durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrdglichkeitspriifung (UVP) nach dem Gesetz
iiber die Umweltvertriglichkeitspriiffung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen.
Auch ist gemdl § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB das beschleunigte Verfahren ausgeschlos-
sen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintriachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b !
genannter Schutzgiiter bestehen.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt nicht in bzw. in der unmittelbaren N&he eines Natu-
ra 2000-Schutzgebietes. In einer dstlichen Entfernung von ca. 465 m befindet sich das Flora-
Fauna-Habitat (FFH)-Gebiet "Wehrdamm / Mellensee / Kleiner Wiinsdorfer See" (Natura
2000 Nr. DE 3846-306).

In Anwendung der Verwaltungsvorschrift der Landesregierung zur Anwendung der §§ 19a bis
19f Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in Brandenburg, insbesondere zur Vertraglichkeits-
pritfung nach der FFH-Richtlinie, vom 24. Juni 2000 (Amtsblatt fir Brandenburg vom 18. Juli
2000, S. 358) ist zu prufen ob ein Projekt / Plan im Sinne der Legaldefinition des § 19a Nr. 8
vorliegt. Diese Prifung schlielt ein, ob das Vorhaben Uberhaupt geeignet ist, ein "Natura 2000"-
Gebiet einzeln oder im Zusammenwirken mit anderen Planen oder Projekten erheblich zu be-
eintrachtigen.

! (6) Bei der Aufstellung der Bauleitpléne sind insbesondere zu beriicksichtigen:

7. die Belange des Umweltschutzes, einschiiefllich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, ins-
besondere
b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes
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Anlage zur Beschlussvorlage der Gemeindevertretung flr die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 16-03 ,Wohnen in der Ortsmitte® im Ortsteil Klausdorf der Gemeinde Am Mellensee

Nach Ziffer 2.1 der Verwaltungsvorschrift ist zu prifen, ob der Projektbegriff erfullt ist. Daflr
missen die Vorhaben der Fallgruppen a), b) und ¢) Uberhaupt geeignet sein, ein "Natura 2000"-
Gebiet erheblich zu beeintréchtigen. Die Buchstaben b) und ¢} kénnen ausnahmsweise auch
auf Projekte zur Anwendung kommen, die auflerhalb eines "Natura 2000"-Gebietes liegen, das
Gebiet aber erheblich beeintrachtigen kénnen.

Im Ergebnis der vorgenommenen (berschlagigen Einschatzung wird festgestellt, dass keine er-
heblichen Beegintrachtigungen zu erwarten sind. Der Projektbegriff ist nicht erfullt und eine Vor-
priffung nicht erforderlich.

Begriindung:

Mit der 0. g. Verwaltungsvorschrift werden Beurteilungskriterien fur diese Einschatzung aufge-
stellt. Demnach kann die Eignung, erheblich Beeintrachtigungen auszuldsen, bereits dann ver-
neint werden, wenn sich dies unter Zugrundetegung bisheriger Erfahrungswerte (ohne genaue-
re Untersuchung) aufdrangt. Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorbereiteten Pla-
nungen entsprechen Vorhaben und Maflhahmen, die nach der Vermutungsregel regelmafig
nicht geeignet sind, erhebliche Beeintrdchtigungen auszulésen:

- bauliche Anlagen im Sinne § 2 Abs. 1 BbgBauQ aufierhalb eines "Natura 2000"-Gebietes
bei Einhaltung eines Mindestabstandes von 300 Metern. Sollen bauliche Anlagen innerhalb
des Mindestabstandes von 300 Metern errichtet werden, ist, insbesondere bei Abgrabungen,
im Einzelfall zu prifen, ob tatsachlich eine erhebliche Beeintrachtigung der Gebiete vorlie-
gen kann;

- bei Wohnbebauung, Sportanlagen und Einrichtungen der sozialen Infrastruktur in der Umge-
bung von FFH-Gebieten ist von einer erheblichen Beeintrchtigung regelmafig nicht auszu-
gehen;

Aus den Gebietsmerkmalen des im weiteren Umfeld gelegenen FFH-Gebietes sowie aus der
kiirzesten Entfernung zum Plangebiet sind keine Anhaltspunkie fiir eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs. 8 Nr. 7 Buchstabe b genannter Schutzguter abzuleiten. Aus den im aufzustellenden
Bebauungsplan vorhandenen und neu zu planenden Waohnnutzungen gehen keine Gefdhrdun-
gen auf diese FFH-Gebiete aus.

Die angestelite Prifung einer Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 8 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzguter sowie die UVP-Pflichtigkeit gemanR der Anlage 1 zum UVPG kommt zu dem Ergeb-
nis, dass die beabsichtigten Planinhalte des Bebauungsplanes keine Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriafung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertréglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht begriinden.

Damit liegen die gesetzlichen Voraussetzungen fiir die Einleitung des Bebauungsplanaufstel-
lungsverfahrens der Innenentwicklung gemaB § 13a BauGB vor. Die Aufstellung des Bebauungs-

planes darf im beschleunigten Verfahren durchgeflihrt werden.

Das wiederum bedeutet, dass Eingriffe, die auf Grund der Anderungsplanung zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig gelten.
Somit werden mogliche Kompensationserfordernisse nicht Gegenstand der Festsetzungen der Ande-
rungsplanung. Auch ist geméan § 13a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB eine Umweltpru-

fung nach § 2 Abs. 4 BauGB nicht erforderlich.
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