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Betreff:
Bebauungsplan Nr. 16-02 ,Wohnen am Mellensee" im OT Klausdorf

der Gemeinde Am Mellensee
Aufstellungsbeschluss

Beschlussvorschlag:

Die Gemeindevertretung beschiiefit die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 16-02 ,Wohnen am Mellensee" im OT Klausdorf der Gemeinde Am Mellensee.

Fir den rdumlichen Geltungsbereich zwischen

- den zum Teil gewerblich genutzten Grundstiicken Zossener Stralle 44a ff. im Norden,
- der mindestens 30 m Ufer-Abstandslinie im Mellensee im Osten,

- dem privaten Flurstiick 720 der Flur 1, Gemarkung Klausdorf, im Stiden und

- der Mitte der Zossener Stralke im Westen,

bestehend aus den Flurstlicken 648 (Zossener Stralte, teilweise), 672, 677 bis 709, 710
(teilweise), 711 bis 719, 719/1 und 719/2 der Flur 1 sowie aus den Flurstiicken 4 (teilweise),
5 und 8 (Mellensee, teilweise) der Flur 5, alle in der Gemarkung Klausdorf. wird ein
Bebauungsplan geman § 2 des Baugesetzbuches (BauGB) mit Durchfiihrung einer
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 3,1 ha.

Der Aufstellungsbeschluss ist ortsiblich dffentlich bekanntzumachen.
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Problembeschreibung/Begriindung

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

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 16-02 ,Wohnen am Mellensee" im OT
Klausdorf der Gemeinde Am Mellensee ist in der Anlage 1 dargestellt.

Ziel der Planung ist die Herstellung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Entwicklung eines Wohngebietes auf bisher Uberwiegend nicht bebauten bzw.
brachgefallenen und unterschiedlich stark durchgriinten Flachen innerhalb der
Ortsmitte von Klausdorf. Dieses Gebiet wird vom Bebauungszusammenhang
begrenzt, nimmt an ihm nur in seinen stdlichen Plangebietsteilen teil. Der dafiir
aufzustellende Bebauungsplan dient der Neuordnung und Einbeziehung dieser
Flachen in den zusammenhangend bebauten Ortsteil.

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

Die Kosten des Verfahrens tragt der Antragsteller.
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Anlage zur Beschlussvorlage der Gemeindevertretung fur die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 16-02 ,Wohnen am Mellensee" im Ortsteil Klausdorf der Gemeinde Am Mellensee

Anlage 1

Ubersichtsplan des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 16-02 ,Wohnen am Mellensee* im Ortsteil Klausdorf der Gemeinde Am Mellensee

gemessen:
30,905,780 m?
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Anlage zur Beschlussvorlage der Gemeindevertretung fur die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 16-02 Wohnen am Mellensee" im Ortsteil Klausdorf der Gemeinde Am Mellensee

Anlage 2

Bestehende Situation

Das Plangebiet befindet sich in der Ortsmitte des Ortsteils Klausdorf der Gemeinde Am Mellenssee.
Westlich wird das Plangebiet von der Zossener Strafe, der Landesstrale (L) 79, tangiert. Nérdlich
wird es von den zum Teil gewerblich genutzten Grundstiicken Zossener Strafte 44a ff., éstlich vom
Mellensee und sudlich von einem privaten Flurstick begrenzt. Stdwestlich des Plangebietes befindet
sich ein Nahversorgungszentrum mit dem Sitz der Gemeindeverwaltung.

Gepragt wird das Plangebiet von zum Teil aufgelassenen Parzellen und Einzelh&usern der Wochen-
endnutzung. Zur Zossener StralRe hin befindet sich ein Wohnhaus. Die zum Teil einst baulich genutz-
ten Flachen sind weitgehend brachgefallen. Auf ihnen hat sich eine Sukzessicnsbegrinung entwickelt.

Der im Gemeindeeigentum befindliche Uferbereich hat derzeit keine gesicherte und ¢ffentliche Er-
schiieftung.

Mit Bodendenkmalen aus dem Mittelalter, der Ur- und Frithgeschichte und der Neuzeit ist im Plange-
biet zu rechnen.

Mit Ausnahme der Zossener Stralte und zweier Ufergrundstlicke befinden sich alle Flurstticke des
Plangehietes in privatem Eigentum.

Planungsanlass und Erforderlichkeit der Planung

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

Fir den Uberwiegenden Teil der Flachen des raumlichen Geltungsbereiches dieses nie rechtsverbind-
lich gewordenen Bebauungsplanes hat jungst ein Eigentimerwechsel stattgefunden. Seitens der neu-
en Grundstuckseigentimer werden eine bauliche Entwicklung sowie eine Wiedernutzbarmachung der
teilweise brachgefallenen Siedlungsfidchen angestrebt.

Eine nach mehr als 16 Jahren erfolgende Bekanntmachung der von der Gemeindevertretung im Jahr
1999 beschlossenen Bebauungsplansatzung "Ortsmitte" wlrde jedoch eine erneute Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange voraussetzen. Es ist an-
zunehmen, dass die Planinhalte nicht mehr den sich weiterentwickelten Anforderungen an die Aufstel-
iung eines Bebauungsplanes entsprechen. Auch ist mit weiteren zu berticksichtigenden Belangen der
Behorden und sonstigen Trager &ffentlicher 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 hohere Verwal-
tungsbehdrde nach dem Baugesetzbuch ist fur die westlich der Zossener Stralte gelegenen Flachen
die Aufstellung eines Bebauungsplanes der innenentwicklung gemalt § 13 a BauGB, fur die &stlich
der Zossener Stralle gelegenen Flachen nur die Aufstellung eines Bebauungsplanes im klassischen
Verfahren zuldssig.
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Anlage zur Beschlussvorlage der Gemeindevertretung fur die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 16-02 Wohnen am Mellensee" im Ortsteil Klausdorf der Gemeinde Am Mellensee

Planungsziele

Ziel der Planung ist die Herstellung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Eniwicklung ei-
nes Wohngebietes auf bisher (berwiegend nicht bebauten bzw. brachgefallenen und unterschiedlich
stark durchgriinten Flachen innerhalb der Ortsmitte von Klausdorf. Dieses Gebiet wird vom Bebau-
ungszusammenhang begrenzt, nimmt an ihm nur in seinen sudlichen Plangebiststeilen teil.

Der dafur aufzustellende Bebauungsplan dient der Neuordnung und Einbeziehung dieser Flachen in
den zusammenhangend bebauten Ortsteil.

Dazu ist ein stadtebauliches Konzept zu erstellen, das sowohl eine die landschaftlichen Gegebenhei-
ten bericksichtigende neue Einzelhausbebauung als auch eine dichtere Bebauung im Bereich an der
Zossener Strale umfasst. Die kiinftigen baulichen Nutzungen sollen

- dem Wohnen,

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

- den Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportiiche Zwecke,

- den Betrieben des Beherbergungsgewerbes und

- sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben

dienen, zum Teil auch in gemischter Nutzung, soweit das Wohnen nicht wesentlich gestort wird.
Dariiber hinaus ist far den Uferbereich eine ausreichend breite éffentliche Grunflache zu sichern. Die-
se ist (iber eine &ffentliche Zuwegung an die Zossener Stralle anzubinden. Diese Zuwegung kann als
offentliche Grunanlage oder als 6ffentliche Verkehrsflache in Verbindung mit einer wirksamen Begri-

nung gesichert werden.

Ob Steganlagen auf dem Mellensee zuldssig sein sollen, ist im Aufstellungsverfahren abschliefien zu
entscheiden.

Die gesicherte ErschlieBung des Plangebietes ist zu gewahrleisten.
Fur die Belange des Umweltschutzes ist entsprechend den gesetzlichen Vorgaben eine Umweltpri-

fung durchzufihren, in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umwelt-
bericht beschrieben und bewertet werden.

Rechtliche Voraussetzungen

Die gesetzlichen Grundlagen fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 16-02 ,Wohnen am Mel-
lensee” im Ortsteil Klausdorf der Gemeinde Am Mellensee gemaf § 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 stelit fur den rdumlichen Geltungsbereich

- eine Wohnbauflache,

- im Uferbereich zum Mellensee eine Grunflache und

- mit der Zossener Strafte eine Uberortliche Hauptverkehrsstralle

dar. Eine Anderung oder Erganzung des FNP im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ist aus
derzeitiger Sicht nicht erforderlich.
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Anlage zur Beschlussvoriage der Gemeindevertretung fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 16-02 ,Wohnen am Mellensee" im Ortsteil Klausdorf der Gemeinde Am Mellensee

Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt nicht in bzw. in der unmittelbaren N&he eines Natura
2000-Schutzgebietes. Es liegt mit seiner dstlichen raumlichen Geltungsbereichsgrenze 30 Meter in-
nerhalb des Mellensees und somit im Landschaftsschutzgebiet {LSG) "Notte-Niederung” {Gebiets-
ID 3746-802) an.

In einer dstlichen Entfernung von ca. 280 m {etwa Seemitte) 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, insbescondere zur Vertraglichkeitsprofung
nach der FFH-Richtlinie, vom 24. Juni 2000 (Amtsblatt fir Brandenburg vom 18, Juli 2000, 3. 358) ist
zu prifen ob ein Projekt / Plan im Sinne der Legaldefinition des § 19a Nr. 8 vorliegt. Diese Profung
schliefdt ein, ob das Vorhaben Gberhaupt geeignet ist, ein "Natura 2000"-Gebiet einzeln oder im Zu-
sammenwirken mit anderen Planen oder Projekten erheblich zu beeintrachtigen.

Nach Ziffer 2.1 der Verwaltungsvorschrift ist zu prifen, ob der Projektbegriff erfullt ist. Daftr missen
die Vorhaben der Faligruppen a), b) und ¢) Uberhaupt geeignet sein, ein "Natura 2000"-Gebiet erheb-
lich zu beeintréchtigen. Die Buchstaben b) und ¢} kénnen ausnahmsweise auch auf Projekte zur An-
wendung kommen, die aulterhalb eines "Natura 2000"-Gebietes liegen, das Gebiet aber erheblich be-
eintrachtigen kénnen.

Im Ergebnis der vargenommenen (Oberschlagigen Einschatzung wird festgestellt, dass keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen zu erwarten sind. Der Projektbegriff ist nichi erfllit und eine Vorprafung nicht
erforderlich.

Begriindung:

Mit der 0. g. Verwaltungsvorschrift werden Beurteilungskriterien fir diese Einschatzung aufgestelit.
Demnach kann die Eignung, erheblich Beeintrachtigungen auszuldsen, bereits dann verneint werden,
wenn sich dies unter Zugrundelegung bisheriger Erfahrungswerte (ohne genauere Untersuchung)
aufdrangt. Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorbereiteten Planungen entsprechen Vor-
haben und Maflnahmen, die nach der Vermutungsregel regelmagig nicht geeignet sind, erhebliche
Beeintrachtigungen auszuldsen:

- bauliche Anlagen im Sinne § 2 Abs. 1 BbgBauO auBerhalb eines "Natura 2000"-Gebietes bei
Einhaltung eines Mindestabstandes von 300 Metern. Sollen bauliche Antagen innerhalb des Min-
destabstandes von 300 Metern errichtet werden, ist, insbesondere bei Abgrabungen, im Einzelfall
zu pritfen, ob tats&chlich eine erhebliche Beeintrachtigung der Gebiete vorliegen kann;,

- bei Wohnbebauung, Spertanlagen und Einrichtungen der sozialen Infrastruktur in der Umgebung
von FFH-Gebieten ist von einer erheblichen Beeintrachtigung regelmatig nicht auszugehen;

Aus den Gebietsmerkmalen des im weiteren Umfeld gelegenen FFH-Gebietes sowie aus der mittleren
Entfernung zum Plangebiet sind keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b genannter Schutzgiter abzuleiten. Aus den im aufzustellenden Bebauungsplan vorhan-
denen und neu zu planenden Wohnnutzungen gehen keine Gefahrdungen auf diese FFH-Gebiete
aus.

Die angestellte Priufung einer Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzguter sowie die UVP-Pflichtigkeit gemanl der Anlage 1 zum UVPG kommt zu dem Ergebnis,
dass die beabsichtigten Planinhalte des Bebauungsplanes keine Pflicht zur Durchflhrung einer Um-
weltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung ocder nach Lan-
desrecht begriinden.
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