Exposé - Grundstiucksportfolio ,,Stidlicher Planweg*
Zossen, Ortsteil Schoneiche

Aktuell sind noch mehrere Grundstticke frei — sichern Sie sich lhr
Wunschgrundstiick!

1. Standortvorteile

Willkommen als zukuinftige Eigentlimer im Wohngebiet ,,Siidlicher Planweg* in Zossen, OT
Schoéneiche!

Sie suchen ein Grundstlick, das lhnen maximale Gestaltungsfreiheit bietet und gleichzeitig eine
attraktive Investition darstellt? Dann sind Sie hier genau richtig! Die angebotenen Baugrundstucke
sind aktuell unerschlossen und werden gemeinsam mit den zukunftigen Eigentumern
erschlossen. So profitieren Sie von einer transparenten und fairen Kostenstruktur - die
ErschlieBungskosten werden direkt anteilig pro m> Grundstiicksflache berechnet und von der
zukunftigen Eigentimergemeinschaft getragen.

Schéneiche im sudlichen Berliner Umland vereint naturnahes Wohnen mit urbaner
Erreichbarkeit. Die idyllische, grine Wohnatmosphare bietet Ruhe und Lebensqualitdt — ein
idealer Ruckzugsort fur Familien und alle, die das Landliche schatzen, ohne auf die Nahe zur
Metropole Berlin verzichten zu wollen. Dank der hervorragenden Anbindung Uber die B96 sowie
den Bahnhof Zossen (RE7, RB24) sind sowohl die Berliner Innenstadt als auch das Zentrum von
Zossen schnell und bequem erreichbar.

Ein weiterer Standortvorteil ist die Nahe zum Flughafen BER: Fur Vielflieger und
Geschaftsreisende bedeutet dies kurze Wege, ohne dass im Ortsteil Schoneiche Fluglarm
wahrnehmbar ware. So profitieren Sie von optimaler Mobilitat und genieBen dennoch die Ruhe
einer gewachsenen Wohnlage.

2. Bebauungsplan ,,Siidlicher Planweg*
o Gesamtflache Wohngebiet: ca. 9.635 m?> (0,96 ha)
e Anzahl Baugrundstiicke: 11
e GrundstiicksgréBen: ca. 650 — 850 m”
e Bebauung: Einzelhduser, max. 2 Vollgeschosse, max. 10 m Gebaudehdhe
e GRZ:0,4
e ErschlieBung: Neue PlanstraBBe (6ffentliche Widmung, Mischverkehrsflache)
¢ Umwelt: AusgleichsmaBnahmen (Ersatzbiotop, Ersatzpflanzungen) bereits geregelt

o Keine Altlasten, keine Denkmalschutzauflagen
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Planzeichnung Bebauungsplan ,,Stdlicher Planweg*

3. Freie Grundstiicke laut Parzellenplan

Die ErschlieBung (StraBe, Medien, Versickerung etc.) erfolgt gemeinschaftlich durch die
zukiinftigen Eigentiimer. Die Kosten werden transparent und fair nach GrundstiicksgroBe (€/m?)
verteilt. So behalten Sie volle Kontrolle Gber Ihr Budget und profitieren von Synergieeffekten in

der Gemeinschaft.

Grundstiicksnummer Fléache (ca.) Status Verkaufspreis (€)

2 729 m? frei  72.900
5 859 m? frei  85.900
6 844 m? frei  84.400

Verkaufspreis unerschlossen pro m*: 100 €
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Parzellierungsplan vom ObVI

Fur die ErschlieBung des gesamten Wohngebietes ,,Sudlicher Planweg* ist mit Gesamtkosten in
Hoéhe von ca. 800.000 € zu rechnen. Dieser Richtwert umfasst die Herstellung der Infrastruktur

wie

StraBenbau,

Medienversorgung

(Strom, Wasser,

Abwasser,

Telekommunikation),

Versickerungsanlagen sowie die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen. Die Kosten werden
anteilig und transparent nach GrundstiicksgroBe (€/m?) auf die einzelnen Eigentiimer verteilt. Die
tatsachlichen ErschlieBungskosten konnen je nach finaler Ausgestaltung und Vergabe variieren.
Eine detaillierte Kostenaufstellung erhalten Sie gerne auf Anfrage.




4. Ubersicht aller Grundstiicke & Preise (Beispielhafte Staffelung)

GrundstiicksgroBe (m?) Verkaufspreis (€)

700

750

800

850

900

950

1.000

70.000
75.000
80.000
85.000
90.000
95.000
100.000

Durchschnittlicher Grundstiickspreis: 85.000 €

Preisspanne: 70.000 €-100.000 €

5. Vermarktungsvorteile
Attraktive, ruhige Wohnlage im Berliner Umland
Gute Verkehrsanbindung (B96, A10, Bahn)
Nahe zum Flughafen BER - keine Larmbelastigung
Flexible GrundsticksgroBen, moderne Bebauung maoglich
Umfassende 6kologische AusgleichsmaBnahmen bereits geregelt

Keine Altlasten, keine Denkmalschutzauflagen

6. Weitere Hinweise
Bauzeitenregelung fiir ErschlieBung: Oberbodenabtrag nur 01.10.-28.02.
Warmepumpen-Bohrungen: Bis 60 m Tiefe, mind. 5 m Abstand zur Grundsticksgrenze
Regenwasser: Versickerung auf dem Grundstuick vorgesehen

Planungs- und ErschlieBungskosten: Tragt der Vorhabentrager
(Eigentimergemeinschaft)

Beteiligung: Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung mehrfach durchgefiihrt, keine
gravierenden Einwande



7. Kontaktdaten

e Herr Pascal Fuchs

e E-Mail: Suedlicher.Planweg@web.de

Anhang:
Bebauungsplan
Parzellenplan

Fotodokumentation Standort
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TEIL B: TEXT

Gesetzliche Grundlagen

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023,
(BGBI. I Nr. 394)

- die Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung
der Neubekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes zur Starkung der Digitalisierung im Bauleitplanverfahren und
zur Anderung weiterer Vorschriften vom 03.07.2023 (BGBI. | Nr. 176)

- die Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18.12.1990, (BGBI. | 1991 S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | Nr. 33 S. 1802)

- das Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 08.05.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 153)

- die Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 15.11.2018 (GVBI.1/18, Nr. 39), zuletzt geandert durch Gesetz vom 09.02.2021
(GVBI. 1121, (Nr. 5),

- das Brandenburgische Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Branden-
burgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz - BogNatSchAG) vom 21.01.2013
(GVBL.I/13, (Nr. 3)), ber. durch GVBI. I/13 (Nr. 21), zuletzt geéndert durch Artikel 19
des Gesetzes vom 05.03.2024 (GVBI.I/24 (Nr. 8)) und

- die Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 18.12.2007
(GVBI 1/07, (Nr. 19), S. 286), zuletzt geandert Artikel 3 des Gesetzes vom 30.06.2022
(GVBI. 1122, (Nr. 18))

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO)

Innerhalb der als Allgemeine Wohngebiete festgesetzten Bauflachen WA 1 und

WA 2 ist die Errichtung von Wohngebauden nach § 4 Abs. 2 Pkt. 1 BauNVO und

Anlagen fiir soziale, und gesundheitliche Zwecke sind nach § 4 Abs. 2 Pkt. 3

BauNVO zulassig.

1.2 Die nach § 4 Abs. 2 Pkt 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen der Versorgung
des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften und nicht stérende
Handwerksbetriebe § 4 Abs. 2, Pkt. 2 BauNVO sind nicht zulassig.

Die nach § 4 Abs. 2 Pkt. 3 BauNVO zuléssigen Anlagen fiir  kirchliche, kulturelle
und sportliche Zwecke sind nicht zulassig.

1.3 Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

2. Mal der baulichen Nutzung

2.1 Héhenbezugspunkt
Als Bezugspunkt gilt die Oberkante der Bestandsstrale Planweg (OKSt) mit
39,0 m NHN im DHHN2016.

Der Bezugspunkt ist im Teil A: Planzeichung festgesetzt.

2.2 Héhe baulicher Anlagen
Die Hohe baulicher Anlagen (Firsth6he, Attikahéhe) wird auf maximal 10,0 m
iber dem Bezugspunkt festgesetzt.

3. Nebenanlagen/Stellplatze

Die Errichtung von Nebenanlagen, Stellplatzen, Garagen und Carports ist auf

den nicht liberbaubaren Baugrundstiicksflachen zuldssig.

N
-

Il. HINWEISE
A Baumféllungen

Die drei zu fallenden Baume werden durch eine alleeartige Anpflanzung von 11 Badumen
auf einem planexternen Standort ersetzt (Gemarkung Schéneiche, Flur 3, Flurstiick 62).

Pflanzqualitat, Durchm.: 16 - 18 cm, Baumarten: Stieleiche, Winterlinde
B Geschiitztes Biotop
Fiir die Inanspruchnahme eines geschiitzten Biotopes nach § 30 BNatSchG
(Trocken- und Magerrasen) ist auf einer planexternen Flache ein Ersatzbiotop
anzulegen Gemarkung Saalow, Flur 2, Flurstiicke 10,11).
C Bohrungen
Im Geltungsbereich sind Bohrungen fiir Warmepumpenanlagen mit einer Tiefe bis
max. 60 m und einem Mindestabstand von je 5 m zur Grundstiicksgrenze zulassig.
Bohrungen dariiber hinaus werden nicht zugelassen. Geringere Tiefen sind mdglich.
D Bauzeitenregelung
Die Baufeldfreimachung (Oberbodenabtrag) hat im Zeitraum vom 01.10. bis 28.02.
zu erfolgen.
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1 Allgemeine Vorbemerkungen/Anlass der Planung
1.1 Veranlassung

Die weitere Bevdlkerungsentwicklung der Bundeshauptstadt Berlin verursacht auch
in den Gemeinden und Stédten in der Umgebung Berlins einen Bedarf an Wohnun-
gen und Wohnungsbauflachen. Der steigende Bedarf wirkt sich auf den Baulandpreis
aus und fuhrt dazu, daB besonders junge Familien kaum erschwingliche Grundstiicke
erwerben kbnnen. Demgegenuber ist die Tendenz zu erkennen, daB junge Familien
aus Umlandgemeinden in ihrer Gemeinde und der Dorfgemeinschaft bleiben wollen,
wo auch ihre Eltern und anderen Verwandten wohnen.

Im Ortsteil Schéneiche der Stadt Zossen soll diese Entwicklung mit dieser Planung
unterstltzt werden. Dorfbewohner, die Grundstlcke im Dorf besitzen, stellen diese
far eine Bebauung zur Verfligung, so daB ortsanséssige junge Familien die entste-
henden Wohngrundstiicke zu einem moderaten Grundstlickspreis erwerben kénnen.

1.2 Erforderlichkeit

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes geplanten Nutzungen als Dérfliches
Wohngebiet nach § 5a BauNVO lassen sich unter Heranziehung der Paragra-
phen 34 oder 35 BauGB nicht begriinden, so dass sich die Erforderlichkeit eines 6f-
fentlich-rechtlichen Verfahrens ergibt, um die Spannungen, welche die zukiinftige
bauliche und sonstige Nutzung der Grundstlicke betreffen, zu bewaltigen.

Neben neuen Wohnbauflachen soll zur ErschlieBung dieser Wohnbauflachen eine
offentliche StraBenverkehrsflache (PlanstraBe) festgesetzt werden.

2. Ubergeordnete Planungen
2.1 Landes- und Regionalplanung
2.1.1 Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) ist in
Brandenburg als Rechtsverordnung der Landesregierung am 01.07.2019 in Kraft ge-
treten (GVBL.II/19 Nr. 35) und |6ste den bis dahin geltenden LEP B-B ab.

Die sachlichen Teilplane der Regionalen Planungsgemeinschaften zur zentralortli-
chen Gliederung werden vom LEP HR verdrangt und sind daher nicht mehr anwend-
bar.

Als sachlicher und raumlicher Teilplan hat der Landesentwicklungsplan Flughafen-
standortentwicklung (LEP FS) von 2006 weiterhin in vollem Umfang Bestand.
Gemal Pkt. (Z) 1.1 gehdrt die Stadt Zossen zum weiteren Metropolenraum (WMR)
des Landkreises Teltow-FI&dming. In der Festlegungskarte des LEP HR ist die Stadt
Zossen als Mittelzentrum gemaf Pkt. (Z) 3.6 eingeordnet.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereiches, der in der Festlegungskarte des LEP
HR als Siedlungs- und Verkehrsflache dargestellt ist.

Die Planung entspricht dem Grundsatz (G) 5.1, nach dem Nachverdichtungspotenzia-
le innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete genutzt werden sollen und eine Innenent-
wicklung angestrebt wird.

Sie entspricht dem Ziel (Z 5.2 LEP HR), weil es an bestehende Siedlungsgebiete am
Planweg anschlieft.

Da das Plangebiet im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Zossen als
gemischte Bauflachen nach § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dargestellt ist, stellt die Pla-
nung gemaf Ziel (Z 5.5 Abs. 1 und 2 LEP HR) eine Siedlungsentwicklung fur den 6rt-
lichen Bedarf im Rahmen der Eigenentwicklung dar.

2.1.2 Regionalplanung
Der Regionalplan Havelland-Flaming 2020 ist unwirksam.

Der 4. Senat des Bundesverwaltungsgerichts hat mit Beschluss vom 21.03.2019, der
Regionalen Planungsgemeinschaft zugegangen am 02.05.2019, die Nichtzulas-
sungsbeschwerde im Normenkontrollverfahren gegen den Regionalplan Havelland-
Flaming 2020 in einem Fall zurickgewiesen. Das Urteil im Normenkontrollverfahren
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vom 05.07.2018 ist damit rechtskraftig geworden.

Der Sachlicher Teilregionalplan Havelland-Flaming ,,Grundfunktionale Schwerpunk-
te” trat mit der Bekanntmachung im Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 51 am
23.12.2020 in Kraft.

In der Erlduterungskarte ist die Stadt Zossen als Mittelzentrum dargestellt.

2.2  Planungen der Gemeinde

2.2.1 Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Zossen ist die Plangebietsflache
nach § 1 Abs. 2 Pkt. 2 BauNVO als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Die Darstellungen des rechtskraftigen Flachennutzungsplanes fur das Plangebiet
sind der Abbildung 1 zu entnehmen.

Abb. 1: rechtskréaftige 3. FNP der Stadt Zossen, OT Schéneiche - Ausschnitt mit Abgrenzung des
Plangebietes

Die geplante Nutzung Allgemeines Wohngebiet (WA) lasst sich nicht aus dem rechts-
kraftigen Flachennutzungsplan entwickeln, so dass nach § 8 Abs. Abs. 3 BauGB eine
gleichzeitige Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich ist.

2.2.2 Verbindliche Bauleitplanung

Innerhalb des Plangebietes und in seiner Umgebung gibt es keine verbindlichen Bau-
leitplanungen, die in diesem Planverfahren zu beachten wéaren. Dies schlieBt auch die
Beachtung der Umweltbelange ein, die im Falle benachbarter Planungen im Zu-
sammenhang zu betrachten wéren.

Die Entscheidung, fir das Plangebiet einen Bebauungsplan aufzustellen, hat
folgende Griinde:

1. Es werden értliche Bauflachenpotenziale erschlossen.

2. Die Stadt Zossen unterstitzt die Bereitstellung attraktiver Baugrundstiicke, um an-
séssigen Burgern und jungen Familien Baugrundstiicke anbieten zu kénnen

3. Die Entwicklung der jeweiligen Dorfgemeinschaften wird unterstutzt.

4. In der Umgebung des Plangebietes liegen gewachsene Siedlungsgebiete, die in-
frastrukturell vollsténdig erschlossen sind.

3. Raumlicher Geltungsbereich
3.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Gemarkungsgebiet des Ortsteiles Schéneiche der
Stadt Zossen. Die Stadt Zossen gliedert sich in 10 Ortsteile und 6 Gemeindeteile.
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3.2

41

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

Die Stadt Zossen liegt im Landkreis Teltow-Flaming ca. 20 km sudlich der Berliner
Stadtgrenze.

Im Jahr 2021 wohnten in der Stadt Zossen 20.130 Einwohner.

Durch das Gemeindegebiet verlaufen die BundesstraBen 246 und 96. Die nachst-
gelegenen Autobahnanschlussstellen sind Rangsdorf an der A 10 (stdlicher Berliner
Ring) bzw. Bestensee an der A13 (Berlin—Dresden).

Der Ortsteil Schoneiche liegt an der LandesstraBe L 744, die weiter in Richtung Mot-
zen fuhrt.

Haltepunkte der Bahn sind Dabendorf, Zossen Waldstadt-Wiinsdorf und Neuhof.
Nachbargemeinden sind die Gemeinde Rangsdorf, die Stadt Mittenwalde, das Amt
Schenkenléandchen, die Stadt Baruth/Mark, die Stadt Trebbin, die Gemeinde Am Mel-
lensee und die Stadt Ludwigsfelde.

Geltungsbereich

Das Plangebiet hat eine GrdBe von 1,19 ha.

Es umfaBt in der Gemarkung Schéneiche, Flur 3, die Flurstiicke 122 und 123 und
102-teilweise (StraBenflache).

Der Planweg wurde bis zur StraBenmitte in den Geltungsbereich einbezogen, um die
Anbindung das Plangebietes an bestehende 6ffentliche Verkehrsflachen darzustellen.

Stédtebauliche Bestandsaufnahmen/Analysen
Bestand und Realnutzung

An der nérdlichen Grenze liegt der Planweg.

Der Planweg ist beidseits als Allee mit Laubb&dumen bepflanzt. Die slidliche Baum-
reihe liegt im Geltungsbereich. Die straBenbegleitende Baumreihe am Planweg ist
Teil einer nach § 17 Abs. 1 BbgNatSchAG geschdtzten Allee.

Die Ubrigen Flachen das Plangebietes sind extensive Grinlandflachen. Sie werden
als Pferdekoppel genutzt.

Umgebung des Plangebietes

Im Westen und Suden grenzen bebaute Grundstiicke mit doérflicher Struktur (Wohn-
gebdude, Nebengebdude, Scheunen, Hausgérten) an das Plangebiet.

Im Osten grenzt Bestandswald aus Kiefern an das Plangebiet.

Im Norden bildet die StraBe Planweg die Geltungsbereichsgrenze.

Naturliche Grundlagen

Das Plangebiet ist in sich eben, ohne markante H6henunterschiede und hat eine
Hobhenlage von etwa 39,0 m NHN.

Altlasten
Innerhalb des Plangebietes sind keine Altlasten bekannt.
Eigentumsverhéltnisse

Die Flurstiicke 122 und 123 der Flur 3 von Schoneiche sind Privateigentum. Die bei-
den Grundstiicksbesitzer haben eine Eigentimergemeinschaft gebildet, die die Pla-

nung und ErschlieBung des Plangebietes koordiniert.

Der Planweg, Flurstiick 102 der Flur 3, befindet sich als 6ffentliche Verkehrsflache in
kommunalem Besitz.

ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung der Plangebietsflachen erfolgt vom Planweg aus, der
direkt an der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze liegt.
Vom Planweg fuhrt eine neu zu bauende PlanstraBe in U-Form ins Baugebiet hinein
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und wieder auf den Planweg zurtck.

Alle anderen Ver- und Entsorgungsmedien kénnen in Abhangigkeit von deren Netz-
gestaltung vom Planweg zusammen mit der Herstellung der Verkehrsanlagen in das
Plangebiet hineingefiihrt werden.

5. Planinhalt
5.1  Stadtebauliches Konzept

Die Bauflachen des Plangebiets werden als Allgemeines Wohngebiet (WA)

nach § 4 BauNVO festgesetzt. Das entspricht der im Plangebiet zu erwartenden

Art der Nutzung. Es ist nicht zu erwarten, daB an dieser Stelle ein Bedarf an gewerbli-
chen Nutzungen entsteht, was die Festsetzung eines Mischgebietes rechtfertigen
wirde.

Es kdnnen bis zu 11 Baugrundstiicke entstehen. Durch die festgesetzte Lage der be-
baubaren Flachen ist es mdglich, die kiinftigen Baugrundsticksgrenzen flexibel fest-
zulegen, sodass unterschiedliche BaugrundstiicksgréBen entstehen kénnen.

Das Plangebiet wird durch eine neu zu bauende WohngebietsstraBe erschlossen, die
keine weiteren regionalen Verkehrsfunktionen Gbernehmen wird.

Die neue ErschlieBungsstraBe soll eine 6ffentliche Widmung erfahren. Sie soll als
Mischverkehrsflache ausgebildet werden.

Die B4ume am Planweg sollen tiberwiegend erhalten bleiben. Es ist warscheinlich,
daB bis zu drei Bestandsbaume durch die Herstellung der beiden Einmindungen der
PlanstraBe auf den Planweg gefallt werden mussen.

Alle Baugrundstiicke werden von der PlanstraBe aus erschlossen.

5.2  Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen WA 1 und WA 2 wurden als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4
BauNVO festgesetzt.
Zur Zulassigkeit einzelner Nutzungen wurden folgende Festsetzungen getroffen:

- Innerhalb der Bauflachen WA 1 und WA 2 sind nach § 4 Abs. 2, Pkt. 1
BauNVO Wohngebaude zulassig.
Diese Festsetzung setzt das allgemeine Nutzungsziel Wohnen fest.
Zulassig sind nach § 4 Abs. 2 Pkt. 3 BauNVO Anlagen flr soziale und gesund-
heitliche Zwecke.

- Innerhalb der Bauflachen WA 1 und WA 2 sind nach § 4 Abs. 2, Pkt. 2 BauNVO
(der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe) und Pkt. 3 BauNVO (Anlagen fur kirchli-
che, kulturelle, und sportliche Zwecke) nicht zulassig.

- Die nach § 4 Abs. 3 Pkt. 1 - 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzun-
gen (Betriebe des Beherbergungswesens, sonstige nicht stérende Gewerbe-
betriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die stadtebaulichen Grinde fir diese Festsetzungen sind im Einzelnen:

- Die Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke wurden als zulassig festge-
setzt, um diese Dienstleistungen wohnungsnah anbieten zu kénnen und sie eine
von zu Hause aus auszulibende Tatigkeit sind.

- Der Ausschluss der Nutzungen - Schank- und Speisewirtschaften - erfolgt, weil
die GroRe des Gebietes keine fiir deren Betrieb ausreichende Tragfahigkeit er-
warten lafst und ein Uber das Plangebiet hinausgehendes Einzugsgebiet zu sto-
renden Verkehrsimmissionen fiihren wirde.

- Fur die ausgeschlossenen Nutzungen - Anlagen fur kulturelle und sportliche
Zwecke - stehen in der Stadt Zossen an anderen, stadtebaulich besser geeigne-
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ten Standorten bereits ausreichende Flachen und Einrichtungen zur Verfiigung

- Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen - Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, Anlagen flr Verwaltungen und Gartenbaubetriebe wurden ausgeschlossen,
da in der Gemeinde an anderen, stadtebaulich besser geeigneten Standorten be-
reits ausreichende Flachen und Einrichtungen zur Verfligung stehen.

- Die ausnahmsweise zulassige Nutzung — Tankstellen - wurde ausgeschlossen,
da die verkehrsbedingten Emissionen dem Charakter des Gebietes entgegenste-
hen wirden

- Die ausnahmsweise zuldssige Nutzung — sonstige nicht stérende Gewerbebetrie-
be - wurde ausgeschlossen, da sie wegen des mdglichen Beeintrachtigungspo-
tenzials nicht vereinbar mit der Zielsetzung des § 13b BauGB ist.

- Die ausnahmsweisen Nutzungen kdnnten die Wohnnutzung durch die An- und
Abfahrt von Personal, Kunden und Warenlieferungen stéren. Auch haben sie in
der Regel einen grélReren Flachenbedarf und lassen sich nicht der Hauptnutzung
Wohnen unterordnen.

Es ist zu erwarten, daf} sich im Plangebiet Uiberwiegend die Nutzung Wohnen einstel-
len wird und sich nur in einem geringen Umfang weitere zulassige Nutzungen
entwickeln werden.

5.3  MaB der baulichen Nutzung

Innerhalb der festgesetzten Bauflache WA 1 und WA 2 wurde eine Grundflachenzahl
von 0,4 festgesetzt. Dies entspricht in etwa dem MaB der Uberbauung der zum Woh-
nen genutzten Grundstiicke in der Nachbarschaft des Plangebietes und sichert eine
harmonische Einbindung der neu zu bebauenden Flachen in ihre Umgebung.

Das MaB der baulichen Nutzung wurde mit zwei Geschossen und einer maximalen
Gebaudehohe von 10,0 m festgesetzt.

Es sind die Haustypen Einzelh&user und Doppelh&user zuléssig. In den Wohn-
hausern kbnnen maximal 2 Wohnungen eingerichtet werden.

5.4  Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) sind durch eine Baugrenze fest-
gesetzt. Dadurch sind auf den zukinftigen Grundsticken Bereiche festgesetzt, inner-
halb derer Hauser errichtet werden kénnen.

Eine stédtebauliche Notwendigkeit, aus stadtgestalterischen Griinden bestimmte Ab-
stdnde an der 6ffentlichen StraBe, Sichtachsen oder Baufluchten einzuhalten, besteht
fur das Plangebiet nicht.

Die Errichtung von Nebenanlagen, Stellplatzen, Garagen und Carports ist auf den
nicht Gberbaubaren Baugrundsticksflachen zulassig.

5.5 Geb&ude- und Anlagenhéhen

Die maximale Héhe von Gebauden und baulichen Anlagen wird fur die Bauflachen
WA 1 und WA 2 mit 10,0 m Uber dem Bezugspunkt (Oberkante StraBe) festgesetzt.
Der Bezugspunkt liegt auf der im Norden des Plangebietes verlaufenden 6ffentlichen
StraBe, dem Planweg.

5.6  StraBenverkehrsflachen
5.6.1 Offentliche StraBenverkehrsflachen

Die festgesetzte 6ffentliche StraBenverkehrsflache (PlanstraBe) hat eine Breite von
7,0 m. Die PlanstraBBe soll als Mischverkehrsflache ausgebildet werden.

Innerhalb des Plangebietes sollen maximal 11 Baugrundstlicke entstehen, sodass
der zu prognostizierende Verkehr nur den Quell- und Zielverkehr zu den Baugrund-
stlicken umfassen wird.
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5.7  MaBnahmen zum Schutz und zur Pflege der Landschaft
5.7.1 Bestandsbewertung

Das Plangebiet grenzt im Stiden und Westen an den bebauten Siedlungsbereich des
Ortsteiles Schoéneiche.

Die Plangebietsflache ist unbebaut und wird als extensives Griinland (Pferdekoppel)
genutzt.

Die Strukturvielfalt im Plangebiet selbst kann als gering beschrieben werden,

Der Planweg ist im Bereich des Baugrundstiickes als Allee beidseits mit Bdumen
bepflanzt.

Die sudliche Alleebaumreihe des Planweges liegt innerhalb des Geltungsbereiches.

5.7.2 Schutzguiter

Schutzgut Mensch
Der Mensch ist von der Planung nicht betroffen.

Schutzgut Tiere
Durch seine geringe Strukturiertheit und die bisherige Nutzung als Pferdekoppel bie-
tet das Plangebiet fir Tiere kaum Lebens-und Aufenthaltsbedingungen.

Schutzgut Pflanzen

Das Plangebiet wird fast vollstdndig von einer extensiv genutzten Grinflache einge-
nommen. Den Uberwiegenden Teil des Plangebietes sind Trocken- und Magerrasen
flachen. Diese sind ein nach § 30 BNatSchG geschutztes Biotop dar.

Ein weiteres nach § 17 Abs. 1 BbgNatSchAG geschltztes Biotop ist die straBenbe-
gleitende Baumreihe am Planweg als Teil einer geschitzten Allee.

Schutzgut Boden
Das Plangebiet wird fast vollstandig von einer extensiv genutzten Grinflache (Pferde-
koppel) eingenommen. Die Bodenfunktion ist nicht gestért.

Schutzgut Wasser
Innerhalb des Plangebietes gibt es keine stehenden Gewasser oder flieBende

Gewaésser 1. oder 2. Ordnung.

Schutzgut Klima/Luft
Eine Beeintrachtigung dieses Schutzgutes ist nicht erkennbar.

Schutzgut Landschaft
Die Plangebietsflache wird als extensive Weideflache genutzt und ist gering land-
schaftsbildpréagend. Eine Erholungseignung ist nicht vorhanden.

Sachguter
Im Plangebiet sind keine Sachguter vorhanden.

Kulturgtter
Es befinden sich keine Bau- oder Bodendenkmale im Geltungsbereich des Bebau-

ungsplanes.

Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt auBerhalb von gesetzlich festgelegten Schutzgebieten, wie sie
Trinkwasserschutzzonen, Landschaftsschutzgebiete, Naturschutzgebiete,
Flora-Fauna-Habitat-Gebiete oder SPA-Gebiete darstellen.

5.7.3 Auswirkungen auf die Schutzgiter

Schutzgut Mensch
Der Mensch ist von der Planung nicht betroffen.
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Schutzgut Tiere
Durch seine geringe Strukturiertheit und die bisherige Nutzung als Pferdekoppel bie-
tet das Plangebiet fiir Tiere kaum Lebens-und Aufenthaltsbedingungen.

Schutzgut Pflanzen

Das Plangebiet wird fast vollstdndig von einer extensiv genutzten Griinflache einge-
nommen.

Den uUberwiegenden Teil des Plangebietes sind Trocken- und Magerrasenflachen.
Diese sind ein nach § 30 BNatSchG geschitztes Biotop dar.

Es ist eine Ersatzbiotopflache anzulegen.

Ein weiteres nach § 17 Abs. 1 BbgNatSchAG geschltztes Biotop ist die straBenbe-
gleitende Baumreihe am Planweg. Zur Anlegen von ErschlieBungsanlagen ist es not-
wendig, drei Alleebdume zu féllen, deren Verlust auszugleichen ist.

Das Schutzgut ist betroffen.

Schutzgut Boden

Das Plangebiet wird vollstandig mit Wohngeb&uden und Verkehrsanlagen tberbaut.
Die dadurch eintretende Versiegelung und der dauerhafte Verlust der Bodenfunk-
tion betragt 0,54 ha.

Das Schutzgut ist betroffen.

Schutzgut Wasser

Innerhalb des Plangebietes gibt es keine stehenden Gewésser oder flieBende
Gewésser 1. oder 2. Ordnung.

Das Schutzgut ist nicht betroffen.

Schutzgut Klima/Luft
Eine Beeintrachtigung dieses Schutzgutes ist nicht erkennbar.
Das Schutzgut ist nicht betroffen.

Schutzgut Landschaft

Die Plangebietsflache wird vollstandig bebaut. Die landschaftsbildprdgende Wirkung
geht verloren.

Das Schutzgut ist betroffen.

Sachguter
Im Plangebiet sind keine Sachguter vorhanden.
Das Schutzgut ist nicht betroffen.

Kulturguter

Es befinden sich keine Bau- oder Bodendenkmale im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes.

Das Schutzgut ist nicht betroffen.

Schutzgebiete

Gesetzlich festgelegte Schutzgebieten, wie sie Trinkwasserschutzzonen, Land-
schaftsschutzgebiete, Naturschutzgebiete, Flora-Fauna-Habitat- Gebiete oder SPA-
Gebiete darstellen sind nicht betroffen.

5.7.4 Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft

Die ungenutzten Graslandflachen erfahren eine Versiegelung durch die Anlage einer
Offentlichen ErschlieBungsstraBe und durch eine Bebauung mit Wohngebé&uden.

Die Versiegelung durch Verkehrsanlagen betréagt 0,14 ha und die Versiegelung in-
nerhalb der Baugrundstiicke 0,40 ha und damit insgesamt 0,54 ha.

Dadurch wird dem Schutzgut Boden in einem Umfang von 0,54 ha seine nattrliche
Funktion verlieren.
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6.1

6.2

7.1

7.2

Baumfallungen

Mit der Umsetzung des Vorhabens werden insgesamt 3 Baume entfernt, die nach

§ 17 Abs. 1 BbgNatSchAG als Alleebaume geschutzt sind.

Die Baumfallungen sind erforderlich, weil die PlanstraBe mit zwei Ein- und Ausfahrten
an den Planweg anbindet und diese Baume im Anbindungsbereich der PlanstraBe
stehen.

Als Ersatz fur die Fallung von 3 Alleebdumen werden auf einer planexternen Flache
entlang eines Feldweges 11 Baume neu gepflanzt.

Ersatzbiotop

Fur die Inanspruchnahme des nach § 30 BNatSchG geschltzten Biotopes Trocken-
und Magerrasen (0,91 ha) wird auf einer planexternen Flache ein Ersatzbiotop ge-
schaffen.

Denkmal- und Bodendenkmalpflege

Denkmalpflege

Innerhalb des Plangebietes sind keine Baudenkmale vorhanden.
Bodendenkmalpflege

Innerhalb des Plangebietes sind keine Bodendenkmale bekannt.
Sonstige planungs-/entscheidungsrelevante Aspekte

Flachenbilanz

In der aufgefiihrten Flachenbilanz wurden die Grof3en der im Plangebiet fest-
gesetzten Nutzungen zusammengestellt.

TABELLE 1 - FLACHENBILANZ UND VERSIEGELUNGSGRAD
BESTAND ENTWURF

Nutzungsart Flache in | Flache in | Differenz | Versiege-

ha ha in ha lung in ha
Grinlandflachen

1,15 0,00 -1,15 0,00

AllgemeineWohn-
gebiet 0,00 1,00 + 1,00 0,40
Offentliche Ver-
kehrsflachen *) 0,15 +0,15 0,14
oOffentliche Ver-
kehrsfl.- Bestand 0,04 0,04 0,00 0,00
Summe 1,19 1,19 0,54

*) Zur Ermittlung der Versiegelung der 6ffentlichen Verkehrsflache wurde nur deren neu zu bauender
Anteil (0,15 ha) herangezogen. Die Bestandsflache umfaBt den einbezogenen Bereich des Planweges

Bei der Ermittlung des Versiegelungsumfanges im Ergebnis der Planung wurde flr
die Baugebietsflachen die Grundflachenzahl (GRZ) des Planes von 0,4 angesetzt.
Der Versiegelungsumfang der 6ffentlichen Verkehrsflache wurde mit 90 % ange-
nommen. Auf der Grundlage dieser Annahmen ergibt sich mit der Umsetzung der
Planung eine Neuversiegelung von 0,54 ha.

Auswirkungen auf den Gemeindehaushalt
Fur den stadtischen Haushalt hat die Aufstellung des Bebauungsplanes keine Aus-

wirkungen. Die Planungs- und ErschlieBungsaufwendungen werden vom Vorhaben-
trager auf der Grundlage eines stadtebaulichen Vertrages mit der Stadt Zossen

DIPL.-ING. VOLKER HERGER FREISCHAFFENDER STADTPLANER



BEBAUUNGSPLAN "SUDLICHER PLANWEG " BEGRUNDUNG - ENTWURF
STADT ZOSSEN , ORTSTEIL SCHONEICHE SEITE 12

getragen.
7.3  Beteiligung der Trager offentlicher Belange und der Birger
7.3.1 Frihzeitige Beteiligung der Birger

Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB fand in Form einer 6ffentli-
chen Auslegung der Planunterlagen Vorentwurf im Zeitraum vom 29.11. - 10.01.2023
statt. Zwei Birger haben sich schriftlich zur Planung geaufert.

Der Zeitraum der Offenlage wurde im Amtsblatt fur die Stadt Zossen vom 21.11.2022
bekanntgemacht worden.

Birger 1 vom 05.01.2023
- Potenziale fir die geplanten 11 Wohneinheiten bestehen auch im Planungsgebiet

"Birkenhain" in Schoneiche

- Die Stadt Zossen unterstitzt eine Marktverzerrung und Ungleichbehandlung
potenzieller Interessenten

- Der B-Plan sollte Aussagen des Energienetzbetreibers zur ausreichenden Ener-
gieversorgung enthalten

Bewertung:

- Im Flachennutzungsplan des OT Schoéneiche ist das Plangebiet bereits als Bau-
flache dargestellt, sodass eine Uberplanung der Flache in Ubereinstimmung mit
der baulichen Entwicklung des Ortsteiles Schdneiche erfolgt.

- Die Planungs- und ErschlieBungskosten werden vollstandig vom Vorhabentrager
Ubernommen. Es erfolgt keine besondere Unterstiitzung durch die Stadt Zossen.

- Im Rahmen der Bearbeitung des Bebaungsplanes werden die Betreiber der Ver-
und Entsorgungsnetze in die Planung einbezogen und nehmen dazu Stellung.

Birger 2 vom 04.01.2023
- die im BP festgesetzte Nutzung Allgemeines Wohngebiet sollte der Nutzung

Dorfgebiet, wie sie in der Planumgebung vorhanden ist, angepal’t werden

- Es werden keine Festsetzungen zur Pflanzung von StralRenbdumen und zu priva-
ten Grunflachen getroffen

- Es sollten Angaben zur Baufeldfreimachung und zur Anlage von Tiefbohrungen
in die Planung aufgenommen werden

- Es sollten Flachen fur Versorgungsanlagen in die Planungzeichnung aufgenom-
men werden

Bewertung:

- Im FNP ist der Geltungsbereich als gemischte Bauflache nach § 1 Abs. 2
BauNVO dargestellt.
Eine Festsetzung als Dorfgebiet (MD) nach § 1 Abs. 2 Pkt. 5 BauNVO setzt vor-
aus, dass im Geltungsbereich landwirtschaftliche Nutzungen bereits vorhanden
und damit zu schitzen sind oder deren Austibung planerisch vorbereitet werden
soll. Beides trifft fir das Plangebiet nicht zu.
Die zustandige Immissionschutzbehdérde hat der Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebietes zugestimmt und sieht keine Konflikte mit der Umgebung.

- Es besteht keine Notwendigkeit zur Festsetzung von Strallenbdumen und priva-
ten Grinflachen als Kompensationsmaflinahmen.

- Angaben zur Baufeldfreimachung und zur Anlage von Tiefbohrungen werden in
den Teil B: Text aufgenommen.

- Die Festsetzung von Flachen fir Versorgungsanlagen erfolgt nur fur gro3flachi-
ge Anlagen mit einer regionalen Bedeutung.

7.4.2 Frihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB
Eine Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange nach

§ 4 Abs. 1 BauGB und der Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB am Planver-
fahren wurde mit Schreiben vom 17.11.2022 durchgefihrt.
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LK Teltow-Flaming, Untere Naturschutzbehérde vom 04.01.2023
- Im Plangebiet befindet sich ein nach § 30 BNatSchG geschutztes Biotop

(Trocken- und Magerrasenflache)

- Im nérdlichen Teil des Plangebietes am Planweg verlauft eine nach § 17 Abs. 1
BbgNatSchAG geschutzte Pappelallee.

- Es wurde darauf hingewiesen, Aussagen zur Eingriffsregelung zu erganzen.

- Bezuglich des Artenschutzes ist nach Vorkommen der Zauneidechse und von
Brutvégeln zu untersuchen

Bewertung:

- Fur die Inanspruchnahme der geschitzen Biotopflache wird auf einer planexter-
nen Flache ein Ersatzbiotop angelegt.

- Mit dem Bau der ErschlieBungsstral’e mussen drei Baume gefallt werden.
Diese werden Baume werden auf Standorten auBerhalb des Plangebietes als er-
ganzende Alleebaume (Licken innerhalb der geschiitzten Allee) ersetzt.
Es ist ein Antrag auf Befreiung von den Festsetzungen der nach § 17 Abs. 1
BbgNatSchAG geschutzte Allee zu stellen

- Die Begrindung wird zum Punkt Eingriffsregelung erganzt.

- Im Plangebiet wurden keine geschitzten Arten festgestellt.

LK Teltow-Fl&dming.Landwirtschaftsamt vom 06.12.2022
- Durch das Vorhaben erfolgt ein unwiederbringlicher Entzug landwirtschaftlicher

Nutzflache

Bewertung:

- Im Flachennutzungsplan des OT Schoéneiche ist das Plangebiet als gemischte
Bauflache nach § 1 Abs. 2 BauNVO dargestellt.

LK Teltow-Fldming.Umweltamt vom 06.12.2022
- Es wird empfohlen, in die Planung einen Hinweis zur Tiefe und Lage von

Bohrléchern fir Warmepumpenanlagen aufzunehmen.
Bewertung:
- Es wird ein Hinweis in die Planzeichnung aufgenommen.

7.4.3 Hinweise aus der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
wird ergénzt

8. Verfahren

8.1 Zeitlicher Ablauf

Der Aufstellungsbeschluf fir den Bebauungsplan zur Einleitung des Plan-
verfahrens Bebauungsplan "Sudlicher Planweg" wurde von der Stadtverordnetenver-
sammlung der Stadt Zossen am 01.12.2021 gefalt.

9. Rechtsgrundlagen

Gesetzliche Grundlagen fur den Bebauungsplan "Sudlicher Planweg" im Ortsteil
Schoneiche der Stadt Zossen sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Neubekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 20.12.2023, (BGBI. | Nr. 394)

- die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der
Fassung der Neubekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Starkung der Digitalisierung im Bau-
leitplanverfahren und zur Anderung weiterer Vorschriften vom 03.07.2023
(BGBI. I Nr. 176)
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- die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18.12.1990, (BGBI. | 1991
S. 58), zuletzt geadndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. |
Nr. 33 S. 1802)

- das Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S.
2542), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 08.05.2024
(BGBI. 2024 | Nr. 153)

- die Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 15.11.2018 (GVBI.I/18, Nr. 39), zuletzt geadndert durch Gesetz
vom 09.02.2021 (GVBI. I/21, (Nr. 5),

- das Brandenburgische Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom
21.01.2013 GVBL.I/13, Nr. 3), ber. durch GVBI. I/13 [Nr. 21], zuletzt gedndert
durch Artikel 19 des Gesetzes vom 05.03.2024 (GVBI.I/24 (Nr. 9)) und

- die Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 18.12.2007
(GVBI'1/07, Nr. 19, S. 286), zuletzt gedndert Artikel 3 des Gesetzes vom
30.06.2022 (GVBI. 1/22, (Nr. 18))

10.  Quellenverzeichnis
Der Begrundung liegen folgende Quellen zugrunde:
- eigene Begehungen und Bestandserhebungen

- Flachennutzungsplan der Stadt Zossen

- Biotoptypenkartierung
Natur + Text GmbH, 18.08.2022
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ANLAGE 1: Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 und § 2 a Satz 2 Nr. 2

1.a Einleitung und Beschreibung der Merkmale des Vorhabens
GroRe des Vorhabens

Der Anderungsbereich hat eine GroRe von ca. 1,1 ha.

Nutzungsangaben

Der Geltungsbereich soll vollstédndig als Wohnbauflache (W) nach § 1 Abs. 1 Pkt. 1
BauNVO dargestellt werden.

Standort des Vorhabens

Der Geltungsbereich befindet sich im Gemarkungsgebiet des Ortsteiles Schdneiche
der Stadt Zossen. Die Stadt Zossen gliedert sich in 10 Ortsteile und 6 Gemeindeteile.
Die Stadt Zossen liegt im Landkreis Teltow-Fldming ca. 20 km sudlich der Berliner
Stadtgrenze.

Im Jahr 2021 wohnten in der Stadt Zossen 20.130 Einwohner.

Durch das Gemeindegebiet verlaufen die BundesstraBen 246 und 96. Die nachst-
gelegenen Autobahnanschlussstellen sind Rangsdorf an der A 10 (stdlicher Berliner
Ring) bzw. Bestensee an der A13 (Berlin—Dresden).

Der Ortsteil Schéneiche liegt an der LandesstraBe L 744, die weiter in Richtung Mot-
zen fuhrt.

Haltepunkte der Bahn sind Dabendorf, Zossen, Neuhof und Waldstadt-Winsdorf.

Nutzungen im Geltungsbereich

Die Flache des Anderungsbereiches ist eine extensive Grinlandflache. Sie wird
als Pferdekoppel genutzt.

Beschreibung des Umfeldes:

Im Westen und Stden grenzen bebaute Grundstiicke mit dorflicher Struktur (Wohn-
gebédude, Nebengeb&ude, Scheunen Hausgérten) an das Plangebiet.

Im Osten grenzt Bestandswald aus Kiefern an das Plangebiet.

Im Norden bildet die StraBe Planweg die Geltungsbereichsgrenze.

1.b Einschldagige Gesetze und Fachpldne

Fur die Anderung des Flachennutzungsplanes sind insbesondere die nachfolgend auf-
geflihrten Gesetze und Fachplane maligeblich von Bedeutung:

Baugesetzbuch (BauGB)

Nach § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) ist eine nachhaltige stadtebauliche Ent-
wicklung zu gewahrleisten und sind im Rahmen der Bauleitplanung eine menschenwdr-
dige Umwelt zu sichern sowie die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu
entwickeln, auch in Verantwortung fiir den allgemeinen Klimaschutz. Dabei sind geman
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu berticksichtigen.

In § 1a finden sich erganzende Vorschriften zum Umweltschutz, die u.a.

- einen sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden und

- die Berucksichtigung von Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushaltes in der Abwagung fordern.

Der § 2 Abs. 4 des Baugesetzbuches bestimmt, dass flr die Belange des Umwelt-
schutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren ist,
in der die voraussichtlich erheblichen Umweltwirkungen ermittelt und in einem Umwelt-
bericht beschrieben und bewertet werden.

Die Normen im Baugesetzbuch zielen auf einen hohen Standard des Umwelt- und
Naturschutzes ab. Dem kann vorliegend dadurch Rechnung getragen werden, dass der
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Eingriff durch die Errichtung neuer baulicher Anlagen so gering wie mdglich ausgestal-
tet wird.

Unvermeidbare Eingriffe kbnnen durch im rdumlichen Zusammenhang durchfihr-
bare Ausgleich- und ErsatzmafRnahmen kompensiert werden.

2.a Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.a.1 Zustand der Schutzgiter im Plangebiet

Schutzgut Mensch

Das Schutzgut Mensch ist nicht betroffen.
Zur Auslibung von Erholungs- und Freizeitfunktion sind die Anderungsbereiche nicht
geeignet.

Schutzgut Flora

Der Anderungsbereich wird als Extensivgriinland genutzt. Auf Teilflachen des Ande-
rungsbereiches befindet sich ein nach § 30 BNatSchG geschltztes Biotop.

Schutzgut Fauna

Durch seine Nutzung als Extensivgriinland kann der Anderungsbereich als Nahrungs-
quelle und Aufenthaltsbereich fiir Fauna/Avifauna und Lebensraum fir Insekten und
Reptilien dienen.

Schutzgut Boden

Die Bodenfunktionen werden durch die Bestandsnutzung Extensivgriinland und
nicht eingeschrankt.

Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser
Oberflachengewasser sind nicht vorhanden.

Grundwasser
Das Schutzgut Grundwasser ist nicht betroffen.

Schutzgut Klima/L uft
Das Schutzgut Klima ist nicht betroffen.

Schutzgut L andschaft

Das Landschaftsbild ist durch Intensivackerflachen und inselartige Waldbereiche
gepragt. Eine Erholungseignung ist vorhanden.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kulturgiter sind nicht betroffen.
Sonstige Sachgdter sind nicht vorhanden.

Berilcksichtigung von Schutzgebieten

Der Anderungsbereich liegt auRerhalb von Schutzgebieten wie sie die Schutzgebiete
mit europaischer Bedeutung, die Schutzgebiete nach Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie,
Landschafts- und Naturschutzgebiete darstellen.

2.a.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtausfiihrung der Planung

Schutzgut Mensch
Das Schutzgut Mensch ist nicht betroffen.

Schutzgut Fauna
Die aktuellen Lebensraumbedingungen wiirden fortbestehen.

Schutzgut Flora

Die aktuellen Lebensraumbedingungen wurden fortbestehen. Das nach § 30
BNatSchG geschutztes Biotop bliebe erhalten.
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Die geschutzte Allee im Norden des Plangebietes bliebe vollstandig erhalten.

Schutzqut Boden
Der Boden wuirde keine Veranderung erfahren.

Schutzqut Wasser

Grundwasser
Der Grundwasserzustand wirde keine Veranderungen erfahren.

Oberflachenwasser
Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Schutzqut Klima/Luft
Fir das Schutzgut Klima/Luft sind keine Anderungen prognostizierbar.

Schutzqut Landschaft
Die Ungestortheit des Landschaftsbildes wirde fortbestehen.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Kulturguter sind nicht betroffen.
Sonstige Sachguter sind nicht betroffen.

Schutzgebiete
Schutzgebiete waren nicht betroffen.
2.b Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes
2.b.1 Entwicklung des Umweltzustandes durch das geplante Vorhaben

Schutzqut Mensch
Es werden moderne Wohnbedingungen fir junge Familien geschaffen.

Schutzgqut Fauna

Das Schutzgut Fauna ist kaum betroffen. Alle Tierarten kdnnen auf benachbarte gleich-
artige Flachen ausweichen.

Schutzqut Flora

Das extensive Grunland wird vollstdndig durch die geplante Bebauung in Anspruch
genommen. Das schliet auch das geschutzte Biotop ein.

Fir die Biotopinanspruchnahme wird ein entsprechendes Ersatzbiotop auf einer
planexternen Flache angelegt wird. Zur Herstellung der verkehrlichen Anbindung des
Plangebietes an die bestehende 6ffentliche Stral’e Planweg sind im Bereich der Bau-
gebietszufahrten drei Alleebdume zu fallen.

Boden

Mit der Umsetzung der Planung wird es zu zuséatzlichen dauerhaften Versiegelungen
durch den Bau von Wohn- und Wohnnebengebauden, Strallen und Wegen kommen.
Schutzqut Wasser

Grundwasser

Die Grundwasserneubildungsrate wird sich nicht verdndern, da das Regenwasser wei-
terhin vor Ort versickern kann und die Uberbauungen einen verhaltnismaRig geringen
Umfang haben werden.

Oberflachenwasser
Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Schutzqut Klima/Luft
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Klima sind nicht zu prognostizieren.
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Schutzgut Landschaft

Durch die Errichtung neuer Wohnbauten wird sich das Landschaftsbild verandern.
Die Erholungseignung der Landschaft wird in geringem Umfang abnehmen.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Das Schutzgut Kulturgter ist nicht betroffen.

Es werden neue Sachguter geschaffen.

Die Gebaude werden in energiesparender Bauweise errichtet und klimagerechte Be-
heizungsanlagen eingebaut. Es ist zu erwarten, dal} die Dacher der Gebdude mit Son-
nenkollektoren flur die Warmwasserbereitung und mit Solarpaneelen fir die Eigen-

nutzung der Elektroenergie und zur Einspeisung ins oértliche Elektoenergienetz
ausgeristet werden.

Auswirkungen auf Schutzgebiete

Eine Beeintrachtigung von Schutzgebieten nach Naturschutzrecht ist durch die Umset-
zung der Planung nicht zu prognostizieren.

2.b.2 Auswirkungen in der Bau- und Betriebsphase

2.b.2.1

2.b.22

2.b.23

2b24

2.b.25

2.b.2.6

2.b.2.7

Bestand, Abriss und Bau des Vorhabens

Ein Bestand an Gebauden und baulichen Anlagen ist nicht vorhanden. Abrisse
sind nicht erforderlich.

In der Bauphase wird es zu baubedingten Materiallieferverkehr kommen und es
wird Bauldrm entstehen.

Nutzung naturlicher Ressourcen
(Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt)

Fir die zu errichtenden Gebaude werden die natirlichen Ressourcen Flache und
Boden beansprucht.

Art und Menge der Emissionen
(Schadstoffe, Larm, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlung, Verursachung von
Belastigungen)

In der Bauphase wird es zu Bauldrm, Baumaschinenldrm und Verdichtungen von
Boden kommen.

Schadstoffe, Warme und Strahlung spielen bei dem Vorhaben keine Rolle.

In der Betriebsphase wird es zu An- und Abfahrtsverkehr zu den Baugrundstiicken
kommen.

Art und Menge der erzeugten Abfélle (Beseitigung, Verwertung)

In der Bauphase werden verschiedenste Verpackungen, Transportbehélter fiir
Baumaterialien und Restbaustoffe anfallen, deren Entsorgung die jeweiligen Bau-
firmen zu Gbernehmen haben.

In der Betriebsphase werden durch das Vorhaben keinerlei Abfélle anfallen.
Durch das Vorhaben werden keine geféhrlichen Abfélle erzeugt.

Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe, die Umwelt

Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe und die Umwelt sind
nicht zu prognostizieren.

Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete (Kumulierung)

Es sind in der Nachbarschaft keine weiteren Planvorhaben bekannt, die gemein-
sam mit dem Vorhaben zu bewerten waren.

Auswirkungen des Vorhabens auf das Klima (Treibhausgasemissionen)

Schédliche Klimaauswirkungen sind nicht zu prognostizieren.

DIPL.-ING. VOLKER HERGER FREISCHAFFENDER STADTPLANER



BEBAUUNGSPLAN "SUDLICHER PLANWEG " BEGRUNDUNG - ENTWURF
STADT ZOSSEN , ORTSTEIL SCHONEICHE SEITE 19

2.b.2.8 Anfélligkeit des Vorhabens fur Folgen des Klimawandels
Anfélligkeiten des Vorhabens durch den Klimawandel sind nicht zu prognostizieren.
2.b.2.9 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Es ist davon auszugehen, dass die eingesetzten Baustoffe und Baumaterialien
zertifiziert sind und die Baugeréte und die Bautechnologien dem Stand der Technik
entsprechen.

2.c Vermeidung von nachteiligen Umweltauswirkungen

Artenschutz-, Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen sind konkret erst auf der Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung ermittelbar.

2.c.1 Bauphase
Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen

1. Versickern von Niederschldgen auf den Grundsticken und in Mulden im Bereichen
der Verkehrsflachen
Ziel: Erhalt des natlrlichen Wasserkreislaufes und der Grundwasserneubildungs-
rate durch Versickerung auf der Flache

2. keine zusatzliche Versiegelung fur Zufahrten und Lagerplatze wéahrend der Bau-
phase
Ziel: Vermeidung unnétiger Eingriffe in Boden- und Wasserhaushalt

3. Esist ein sorgfaltiger Umgang mit potenziellen Schadstoffen (Kraftstoffe, Ole u..)
wahrend der Bauphase sicherzustellen.
Ziel: Vermeidung zuséatzlicher Eingriffe in den Naturhaushalt

4. Der Einsatz und die Nutzung von Baumaschinen muss nach dem gultigem Stand
der Technik erfolgen.
Ziel: Minimierung von Larm- und Schadstoffemissionen

5. Oberbodenabtrag ist zwischenzulagern, vor Verdichtung und Verunreinigung zu
schitzen und méglichst am Standort wiedereinzubauen.
Ziel: Erhalt bzw. Wiederherstellung des standortgerechten Bodengefliges

2.c.2 Betriebsphase
Ausgleichs- und Ersatzmaflnahmen

Planexterne MalRinhahmen

Ersatzpflanzungen
Als Ersatz fur die Fallung von 3 Alleebdumen werden auf einer planexternen Flache

entlang eines Feldweges 11 Badume neu gepflanzt.

Ersatzbiotop
Fur die Inanspruchnahme des nach § 30 BNatSchG geschitzten Biotopes Trocken-

und Magerrasen (0,91 ha) wird auf einer planexternen Flache ein Ersatzbiotop ge-
schaffen.

2.d Alternative Planungsméglichkeiten

Alternative Planungsmdglichkeiten waren nicht erkennbar.
Im Ortsteil Schoneiche standen fiir ansassige junge Familien keine anderen geeigne-
ten Bauflachen fiir die Errichtung von Eigenheimen zur Verfiigung.

2.e Anfilligkeit des Vorhabens fiir schwere Unfille und Katastrophen

Eine Anfalligkeit des Vorhabens fiir schwere Unfalle und Katastrophen ist kaum zu
erwarten.

Das Plangebiet liegt abseits von Oberflachengewassern, die Uberschwemmungen
ausldsen kénnen.

Eine Orkan- und Unwetteranfalligkeit ist im Rahmen des allgemeinen Wetterge-
schehens nicht gegeben.
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3.a Verwendete technische Verfahren und mogliche Schwierigkeiten bei der
Zusammenstellung der Angaben

Die Zusammenstellung der Umweltangaben bereitete keine Schwierigkeiten. Die
Beschreibung und Einschatzung der Umweltauswirkungen des Vorhabens erforderte
keine komplizierten und technisch aufwandigen Mel3- und Prifverfahren.

3.b UberwachungsmaRnahmen der Umweltauswirkungen

Zwischen der Stadt Zossen und dem Vorhabentrager wurde ein stadtebauliche Verein-
barung abgeschlossen, der die Umsetzung der Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen,
die im Bebauungsplan festgesetzt werden, sicherstellt. Das betrifft auch die planexter-
nen Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen.

Die Kontrolle der Umsetzung der vertraglich zu vereinbarenden Malinahmen obliegt
der Stadt Zossen mit der fachlichen Unterstitzung der Unteren Naturschutzbehérde
des Landkreises Teltow-Flaming.

Die Prufung der Einhaltung der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) bzw. der Einhal-
tung der Baugrenzen erfolgt im jeweiligen Bauantragsverfahren zu den Bauvorhaben.

Die Kontrolle der Einhaltung dieser Mal3e der baulichen Nutzung liegt in Verantwor-
tung der Unteren Bauaufsichtsbehdrde des Landkreises Teltow-FIdming unter Einbe-
ziehung der Stadt Zossen.

3.c Allgemeine Zusammenfassung

Durch die Planung sind Schutzguter Flora, Fauna und Boden betroffen.

Die Schutzgiter Flora und Fauna stehen in einem engen Zusammenhang.

Mit der Uberbauung der Plangebietsflachen werden vorhandene Lebensraume und
Nahrungsquellen fur die Fauna entfallen, die allerdings auch keine besondere Qualitat
aufweisen.

Fur die Inanspruchnahme eines geschitzten Biotopes und die notwendige Fallung von
drei Alleebdumen werdem an anderer Stelle ein Ersatzbiotop angelegt und ersetzende
Baupflanzungen umgesetzt.

Der Boden wird seine natirliche Funktion teilweise verlieren.

Die Versiegelung erfolgt durch den Bau von Wohn- und Nebengebauden sowie von
offentlichen Verkehrsflachen und durch Wege und Zufahrten auf den Baugrundsticken.
Die Versickerungsbedingungen fir Niederschlagwasser werden sich geringflgig ver-
schlechtern. Die Versickerung von Niederschlagswasser erfolgt auf dem jeweiligen
Baugrundstuck.

Es ist einzuschatzen, daB die Schutzgiiter Flora, Fauna und Boden in geringem
Umfang betroffen und die Eingriffe ausgleichbar sind.

3.d Quellenangaben
- eigene Begehungen und Bestandserhebungen

- 3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Zossen
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ANLAGE 1: BIOTOPKARTIERUNG
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ANLAGE II: PLANEXTERNE
ERSATZBIOTOPFLACHE

BEBAUUNGSPLAN "SUDLICHER PLANWEG"
STADT ZOSSEN, OT SCHONEICHE

Karte zur Abgrenzung und Lage des Ersatzbiotopes
0,91 ha

QUELLE: BRANDENBURGVIEWER 2022

=2

e 3 3= :
QUELLE: BRANDENBURGVIEWER 2022

Mafistab: 1 : 4 000 Stand vom 02. MARZ 2023
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ANLAGE Ill: PLANEXTERNE ERSATZBAUMPFLANZUNGEN
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Fotodokumentation

Blick auf den Planweg von West nach Ost —Vorhabengebiet auf der rechten Seite:




Blick auf den Planweg von West nach Ost—Vorhabengebiet auf der rechten Seite




Blick auf den Planweg von Ost nach West — Vorhabengebiet auf der linken Seite:




Blick vom Planweg auf das Vorhabengebiet — Begrenzung vom Wald im Osten:
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Blick vom Planweg auf das Vorhabengebiet — Begrenzung vom Wald im Osten:



Blick vom Planweg auf das Vorhabengebiet — Begrenzung vom Wald im Osten:
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Blick vom Planweg auf das Vorhabengebiet — Begrenzung vom Wald im Osten:

Blick auf das Vorhabengebiet von West nach Ost:




Blick auf den Planweg von Nord nach Sud — Vorhabengebiet hinter der Allee:




	Lay-1-Entwurf
	1
	2/Lay-1
	3/Lay-1
	4/Lay-1
	5/Lay-1
	6/Lay-1


