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Begriindung zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan

1.0, AnlaB der Planung

Der Anlall der Planung ist die Absicht des Eigentimers und Bauherrn Wohnhauser auf seinem neu

erworbenem Grundstuick zu errichten. Diese Absicht kommt dem Wunsch der Stadt entgegen, Wohn-
raum zu schaffen.

- Planungsgegenstand -

Planungsgegenstande sind eine bisher nicht bzw. friher als Acker genutzte, bebaubare Flache in
unmittelbarer Nachbarschaft zu einer erschlossenen Siedlung an der ehemaligen Gemarkungsgren-

ze zwischen Zossen und Dabendorf und die planungsrechtlichen Voraussetzungen firr eine Bebau-
ung mit Wohngebauden auf dieser Fiache.

- Zweck -

Die Planung hat den Zweck, eine effektivere, wirtschattliche Nutzung der Flache fir die Stadt, die Ei-
gentUmer und die Nutzer zu erméglichen sowie die baurechtlichen Grundlagen dafiir zu schaffen.

- Ziel -

Als Ziel wird neben der Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern die Abrundung des Ortsbildes
angestrebt.

- Bedeutung der Planaufstellung -

Das Planvorhaben tragt mit dazu bei, Zossen/ Dabendorf zu einem Grundzentrum mit Mittelzentrum-
steilfunktionen auszubauen und die Lebensbedigungen fiir ca. 45 Burger der Stadt zu verbessern.

- Planungsaniag -

Der unmittelbare PlanungsanlaR resultiert aus dem Antrag des Eigentiimers auf eine Teilungsgeneh-

- Gesetzliche Grundlagen -

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird auf der Grundlage des § 7 BauGB - Mafinahmen G
erstellt.

- Planungserfordernisse -

- Festsetzungen zur Art und MaR der baulichen Nutzung gem. § 9 BauGB i.V.m. der BauNVvO

- Abrundung, Erhaltung und Verbesserung des Siedlungscharakters

- Ausarbeitung und Darstellung stadtebaulicher Inhalte unter Berucksichtigung der
ErschlieRung

- Festsetzungen hinsichtlich der Grundflachenzahl, der Geschlof3flachenzahl, der Zulassung

von Nebengebauden, der auReren Gestaltung unter Bericksichtigung der vorhandenen
Bebauung

- Erarbeitung einer Satzung tber den VE-Plan gem. § 10 BauGB
- Frahzeitige Beteiligung der Blrger nach § 3, Abs. 1 BauGB
- Fruhzeitige Beteiligung der Trager ffentlicher Belange (TOB) nach § 4 (1) BauGB.
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- Planungsgrundsatz -

Als Planungsgrundsatz gilt es, in der Entwicklungsachse Berlin - Blankenfelde, Zossen - Winsdorf,
Baruth einen Kompromifs zwischen einem kontrollierten Siedlungswachstum und optimaler Land-
schaftsentwicklung zu finden. Er besteht, auf das Plangebiet bezogen, aus einer fur die Landschaft
schonenden Besiedlung mit landlichem Charakter. Das raumordnerische Leitbild ist eine dezentrale
Konzentration im Rahmen einer polyzentrischen Landesentwicklung (gem. LEP ).

- Planungsalternative -

Eine Planung nach § 34 BauGB {iber Bauantrag kann nicht durchgefiihrt werden, da keine Innenbe-
reichssatzung fur dieses Plangebiet vorliegt.

Bezlglich alternativer Prim&renergiegewinnungs- und biologischer Abwasserklaranlagen sind Alter-
nativiésungen nur im Rahmen von Experimentalbauten maglich, weil Bindungen der Stadt an Sat-
zungsbeschliisse wie z.B. zur Abwasserentsorgung vorgesehen sind.

i
-

20. Angabenzum Bestand
- Plangebiet -
Das Plangebiet liegt im Land Brandenburg.

Kreis Teltow-Flaming
Stadt Zossen/ Dabendorf

Gemarkung Zossen/ Dabendorfer Plan
Flur: 2
Flurstick Nr.: 3

am Ende der H.-Bohnstedt-StraRe und grenzt im Nordosten an eine Brachflache der Gemarkung Da-
bendorf (Flur 4).

Es wird im Stdosten von den Parzellen der Hermann-Balzer-Strale begrenzt. Die nordwestliche Be-
grenzung bildet ein Acker mit der Flurstiicks-Nr. "2". Stidwestlich endet das Plangebiet am Flurstiick
Nr. 54 und dem nordwestlichen Ende der Hermann-Balzer-Strale.

g - Verwaltung -

Kommunalpolitisch gehdrt das Plangebiet zur Stadtverwaltung Zossen/ Dabendorf,
Mitglieder des Gemeindeverbandes im Amt Zossen sind die Ortschaften:

Glienick Nunsdorf ) (Die unterstrichenen
GroB3 Schulzendorf Schéneiche ) Gemeinden sind
Horstfelde Schiinow ) benachbart).
Kallinchen Wiinsdorf

Néchst Neuendorf Zossen/ Dabendorf )

Lindenbrick )

Nachbargemeinden der Plangebietsgemeinde sind:

Glienick Schéneiche ) (Die unterstrichenen
Néachst Neuendorf Telz (Amt Mittenwalde) ) Gemeinden gehéren zum
Mellensee (Amt Mellensee) GroBmachnow (Amt Rangsdort) ) Gemeindeverband).
Wiinsdorf
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- Grofe -

Das Plangebiet hat eine GréRe von 8.320 m2.

- Nutzung -

Seine Flache ist unbebaut, hat keinen Bestand an Baumen und Strauchern und war bisher landwirt-
schaftliche Nutzflache (Acker).

- Lage -

Es liegt vollkommen eben am Rande eines Siedlungsgebietes mit landlichem Charakter und befindet
sich westlich der Bundesstrale Nr. 96 (B 96) und damit nicht in einem LSG oder NSG.
Ostlicher der B 96 pragen die LSG "Pfahlingsee” und "Prirowsee” einschlieflich gleichnamiger

Luchbereiche die Landschaft. Auch Flachennatur- oder Bodendenkmale sind im Planungsbereich
nicht bekannt.

- Biotopausstattung -

Ein Flachennaturdenkmal inform eines 5 ha grolen Halbtrockenrasens mit VVorkommen geschitzter
Arten liegt am nordéstlichen Ende der benachbarten Hermann-Balzer-StraRe.

- Bodenbeschaffenheit -

Geologische Gutachten werden z.Z. fir den Abwasserzweckverband erstellt. Ein Baugrundgutachten
liegt vor.

Der Grundwasserstand entspricht bei tragfahigem Baugrund auf Uberwiegend Mittelsand etwa einer
Tiefe von 0,85 bis 1,25 m unter OK Gelande.

Die Héhenordinate betragt im Durchschnitt ca. 37,00 m G NN.
Trinkwasserschutzzonen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

- Immission -

Larmbelastigungen gehen nur von der tber 300 m entfernten B 96 und mit sehr geringer Zugfolge
auch von den ¢a. 300 m in nordwestlicher Richtung:liegenden Regionalbahnlinien R 2 von Baruth
nach Berlin-Schéneweide bzw. R 21 von Jaterbog nach Berlin-Schénefeld aus. Ruhestérungen von
22.00 - 6.00 Uhr sind gem. § 10, Abs. 1 und 2 (LImSchG) verboten. Nach der Richtlinie iiber Schali-

schutz im Stadtebau (DIN 18055, Teil 1) darfen tagsuber 55 dB (A) und nachts 40 dB (A) nicht tiber-
schritten werden.

- Vorhandene bauliche Anlagen und Nutzungen in der Umgebung -

Vorhandene bauliche Anlagen gibt es auf dem Plangebiet nicht. In der Umgebung geben die einge-
schossigen Doppelwohnhéuser mit parallel zur Hermann-Balzer-Strale verlaufenden Traufen und
ausgebauten Steildacher der bebauten Landschaft das Geprége. Dartiber hinaus erinnern zwei z.Z.
nicht mehr genutzte Gartnereianlagen an die in diesem Bereich einmal dominierende Nutzung.

- Historische Entwicklung -

Der Name leitet sich von dem slawischen Wort "sosny" = Kiefernhoiz (Ansiediung im Kiefernwald)

ab. Das Wappen stelit ebenfalls eine Kiefer zwischen zwei Querstdmmen dar. Die Stadtfarben sind
blau weil.
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Aus einem Burgvorhof einer Grenzfestung zwischen der Lausitz und dem Teltow hat sich die Stadt
Zossen entwickelt,

Im 10. und 11. Jahrhundert wanderten Rheinlander ein und gaben mit einem entsprechenden Anbau
den Weinbergen ihren Namen.

Urspriinglich von Slawen bewohnt, findet Zossen ab 1359 unter der Herrschaft der Herrn von Torgau

(Torgow), mit ihrem Sitz im Amt "Haus Zossen" auf dem 4 bis 5 m hohen Burgwall der slawischen
Vorzeit urkundliche Erwéhnung.

1546 bekam Zossen Stadtrecht in der Regierungszeit des Kurfirrsten Joachim Il. (Hektor, 1505 -

1571, Regent ab 1535), unter dessen Herrschaft 1539 Brandenburg den lutherischen Glauben
annahm.

Bereits 965 wird Zossen als Prépositur (Stelle eines Vorgesetzten) oder Parochie (Pfarrei, Amtsbe-
zirk eines Geistlichen) genannt.

Im 30-jahrigen Krieg zerstérte ein Brand durch den BeschuR der Schweden die Kirche. Ihr heutiges

Aussehen geht auf eine groRe Instandsetzung und Renovierung nach einem Blitzschtagschaden
1867 - 1899 zuruick.

Viele Schadenfeuer 1587, 1 662, 1671, 1840, 1884 und 1885 haben oft Veranderungen des Ortsbil-
des bewirkt. So war z.B., wo heute das Krankenhaus steht, bis 1884 das Scheunenviertel.

Nach dem 30-jahrigen Krieg lebten nur noch 400 Einwohner in Zossen.

Der Soldatenkénig, Friedrich Wilhelm . richtete in Zossen ein mit Graben und Palisaden gesichertes
Standquartier filr eine Kompanie seiner "lieben blauen Kinder" ein.
So war Zossen bis 1806 Garnison fir eine Kompanie des 3. Jagerbatailions.

Friedrich der GroRe (I1.) siedelte nach dem Siebenjahrigen Krieg 17 Familien als Kolonisten auf dem
hinteren Teil der Weinberge an. Damit wuchs die Einwohnerzahl 1780 auf 1227 Bewohner an.

Die EinfUhrung einer Stadtordnung 1811 verband die Ortsteile Weinberge und Kiez mit Zossen. Bei
den Auseinandersetzungen zwischen den Slawen und den Deutschen waren die Slawen auf den

Kiez ausgewichen. Der dreieckige Platz mit Kriegerdenkmal im Zentrum des Kiezes erhielt 1885 sei-
ne heutige Form. o

1856 bis 1860 war die Bauzeit fiir deﬁ Nottekanal.

1875 entstanden die Bahnlinien Berlin-Dresden und die sogenannte Koénigliche Militar-Eisenbahn mit
gunstigen Berlin-Verbindungen.

Seit 1909 nutzte Militar die Waldgebiete um Zossen far Truppenibungsplatze, fur die Kommando-
zentrale Winsdorf der Wehrmacht bis 1945 bzw. fir die Kommandozentrale und Panzeriibungsge-
lande der sowjetischen Streitkrafte bis 1994,

Nach dem 2 Weltkrieg wurde Zossen Kreisstadt im Bezirk Potsdam firr 766 km? Kreisflache und
75100 Einwohner in 51 Gemeinden.

1973 kam die bis dahin eigenstandige Gemeinde Dabendorf zu Zossen dazu. Damit erhdhte sich die
Einwohnerzahl auf 6555 (1981). '

Mit Stand vom 24.10.1994 wohnten 6170 Einwohner in Zossen mit einem Anteil ven 1870 Dabendor-
fern auf einer Flache von insgesamt 28,58 km? (= 216 EW/ km?).
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Im Bereich der BohnstedtstraRe, an der ehemaligen Gemarkungsgrenze zwischen Zossen und Da-
bendorf sind eine Gartnerei an der Bahn und desgleichen in Richtung Friedensstrale die dltesten
Anwesen aus der Zeit vor den Weltkriegen in der Nachbarschaft.

Ihnen folgten mit der Hermann-Balzer-StraRke kieine Siedlungshauser 1934,

In der Hermann-Bohnstedt-Strale selbst entstanden die jetzt bestehenden Hauser nach und nach,

wie z.B. die Nr. 6 1943, die Nr. 2 1947/48 und die Nr. 7 1957 und auch gegenwértig werden in den
Baullicken Hauser errichtet.

Der StraRenname soll an einen Bewohner der Ortschaft erinnern, der sich fir ein menschenwirdiges
Dasein in der Zeit des Nationalsozialismus eingesetzt hat.

Der Hautperwerbszweig der Zossener waren der Ackerbau mit Viehwirtschaft, stets prasente Gartne-

reibetriebe und in der jungeren Vergangenheit ein Funkwerk in Norddabendorf, das sich jetzt in ein
Gewerbegebiet mit verschiedenen Fachfirmen umwandelt.

In der unmittelbaren Umgebung des Planbereiches dominieren Betriebe des Gértnereifaches.

3.0. Raumordnung und Landesplanung
- Uiberdrtliche Fachplanung -

Das Ministerium fur Umwelt, Naturschutz und Raumordnung wurde als Landesplanungsbehérde ge-
maRk § 246 a BauGB; Art . 2 § 2 des Gesetzes zum Landesplanungsvertrages vom 06.04.1995 und
gemaf Art. 12 des Vertrages Uiber die Aufgaben und Tragerschaft sowie Grundlagen und Verfahren
der gemeinsamen Landesplanung zwischen den Landern Berlin und Brandenburg (Landesplanungs-
vertrag vom 8. April 1895 tber das Planvorhaben im Juni 1995 von der Stadt Zossen/ Dabendorf) in-
formiert und nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung befragt.

Mit Schreiben vom 27.09.1895 stimmte das Ministerium (MUNR) auf der Grundlage des Entwurfs des
gemeinsamen Landesentwicklungsplanes Brandenburg - Berlin fir den engeren Verflechtungsraum
(LEP eV) mit dem Hinweis zu, daR sich die Bauweise dem Ortsbild anpassen soll.

Die Anfrage der Stadt Zossen/ Dabendorf nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
geman § 1, Abs. 4,i.V.m § 246 a, Abs. 1, Nr. 1, BauGB und § 9 des Vorschaltgesetzes zum Landes-
planungsgesetz und Landesentwicklungsprogramm fur das Land Brandenburg (VGLPI G) an den
Landkreis Teltow-Flaming vom Juni 1995 wurde mit folgenden Informationen beantwortet.

Zossen/ Dabendorf liegt auf der Siedlungsachse Lichtenrade - Mahlow - Zossen/ Wiinsdorf.

Im Entwurf des Landesentwickiungsplanes LEP | Zentralortliche Gliederung vom 22.03.1994 st
Zossen als Grundzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrums zu entwickeln. Dabei schiagt der
Kreis eine Funktionsteilung mit Winsdorf und das Mittelzentrum mit Schwerpunkt Winsdorf vor,

Im Entwurf des Flachennutzungsplanes liegt das Plangebiet in einem Mischgebiet.

Die gemaR § 3, Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden ausgeschlossen und
die lockere Bebauung fortgesetzt.

Im Entwicklungskonzept des Landschaftsrahmenplanes Zossen/ Konigs Wusterhausen tangiert das
Planungsgebiet im Norden ein als "Erhalt von Grinland” gekennzeichnetes Gebiet mit einer zentra-
len Bedeutung als Biotopverbundsystem, das ein 5 ha groRen Naturdenkmal inform eines Halbtrok-
kenrasen enthélt, zu deren Schutz die Pflanzung einer breiten Hecke far erforderlich gehalten wird.
Gegen den VE-Plan bestehen aus planungs- und naturschutzrechtlicher Sicht keine Bedenken.
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Im Zusammenhang mit der Anfrage nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung gab es
Kontakte im Juli 1995 zum Zweckverband Komplexsanierung mittlerer Stiden KMS des Kreises

Zossen und zur unteren Naturschutzbehérde beim Kreisumweltamt Luckenwalde am 29.09.1995, die
die Maéglichkeit der beabsichtigten Planung bestatigen.

4.0, Entwicklung aus dem Flachennutzungsplanentwurf bzw. aus der stadtebaulichen
Entwicklung

Im Flachennutzungsplanentwurf ist das Plangebiet als Mischgebiet ausgewiesen. Die Festsetzungen
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind im Einvernehmen mit der Stadtverwaltung und dem
Planungsamt des Kreises, die Art und das MaR der baulichen Nutzung sowie die Festsetzungen zur
Beibehaltung des Ortsbildes im Plangebiet betreffend, festzulegen.

5.0. Planinhalt

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 3 Abs. 2 BauNVvQ)

- Das ausgewiesene Bebauungsgebiet dient dem Wohnen. Die nach § 3 Abs. 3 BauNVvO

ausnahmsweise zuléssigen Einrichtungen und Anlagen werden von der Zulassigkeit
ausgeschlossen.

- Zugelassen sind R&ume nach § 13 BauNVO firr die Berufsausbildung freiberuflich
Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art austiben.

Begriindung

Die Kleinheit, die Randlage und unerwiinschtes héheres Verkehrsauﬂ<ommen, wie auch diesbezlgli-

che Empfehlungen des Planungsamtes der Kreisverwaltung schlieRen die Ausnahmen nach § 3 Abs,
3 BauNVO aus.

- Fur jedes Baugrundstuick ist nur 1 Wohngebaude zulassig.

Begriindung

Am Rande der Stadt, im Ubergang zur Landschaft kénnen so méglichst viele und groRRe sowie zu-
sammenhangende Grundstlicksgrinflachen gewéhrleistet werden.

- Die Zah! der Wohnungen pro Baugrundstiick wird auf die héchstzulassige Zéhl von 1
begrenzt.

2, MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 und § 20 Abs. 3 BauNVv0)

Grundflachenzahl: GRZ0,20-0,30
Geschofflachenzahl: GFZ0,30-0,45
Geschosse: 1

Firsthéhe: maximal 8,0 m

- Die als HochstmaR festgesetzte Firsthdhe bezieht sich auf die geplante Héhenlage der
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung/ Verkehrsberuhigter Bereich von
37,55 m NN - 37,20 m NN entsprechend den Abschnitten 1-3.
Sie gilt nicht fir technische Aufbauten, wie Schornsteine und LGftungsrohre.

CMMIPROTVRIFFOWVEP1130N.SAM
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Begriindung

Die Festsetzung der maximal zulassigen Firsthéhe nimmt Bezug zur Umgebung auf (Gebsude und
Baume), um das Ortsbild zu erhalten und kommt den Belangen der Feuerwehr entgegen.

Nach § 20 Abs. 2 sind Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen einschl. der zu ihnen

gehdrenden Treppenraume und einschlieBlich der Umfassungswéande nicht der Gescholflache
anzurechnen.

Die tiefste Sohle der Gebaude soll wegen des Grundwasserstandes nicht tiefer als - 0,35 m unter OK
Gelande liegen.

3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfiiche
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVvO)

- Es ist ausschlieBlich die Errichtung von Einzel- und Doppethdusern zulassig.

- Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grund-
stlcksflachen zu errichten.

Begriindung

Diese Festsetzung soll einen zusammenhangenden Granflachenanteil und eine offene Bauweise mit
landlichem Charakter erméglichen.

- Eine Uberschreitung der Baugrenze ist nur fir Steliplatze und Carports mit Anbindung an
die Verkehrsfl&che zulassig.

Begriindung

Die Anordnung der Stellplatze und Garagen auf den Grundstiicken verringert eine Inanspruchnahme
der ErschlieBungsstraBe. Dabei werden unnétige Verkehrsflachen auch auf den Grundstlcken ver-

mieden, wenn derartige Platze auf der Grundstlicksssite angeordnet werden, die der ErschlieRBungs-
stralRe zugewandt ist.

Die Einhaltung der begrenzten Uberschreitung der Baugrenze dient dieser Vermeidung von unnéti-
gen Flachen fir den ruhenden Verkehr. AuRerhalb der Gberbaubaren Grundstucksflache werden da-
durch zusammenhangende Grunflachen gewahrleistet. Mit der Einschrénkung auf Stellplatze und
Carports bleibt die Breite des StraRenraumes im verkehrsflachennahen Bereich optisch erhalten.

Bauvorschriften

- Als Dachform fiir die Wohngeb&ude sind Satteldacher mit einer Neigung von 35° - 45° zy
errichten.

Nur ausnahmsweise sind auch Walm- oder Krippelwalmdacher zulassig.

- Als Oberflachenbefestigung kommt Glattputz zur Anwendung. Nur ausnahmesweise auch
Klinker-Kalksand, Natur- oder Werksteinverkieidungen.

Verkehrsflichen

- Als Verkehrsflache bendtigt man im Plangebiet eine Stichstrae mit Wendehammer.

CMMIPRO\TVRIFFOWER1 130N.SAM
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- Die Fahrbahn muB auf der gesamten Lange zur Verkehrsberuhigung im Wechsel mit den
offentlichen Stellplatzen einmal versetzt werden.

Begriindung

Diese Festsetzung dient der Verkehrsberuhigung.

Fldchen fiir Nebenanlagen, Steliplédtze und Garagen
(§ 9Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

- Innerhalb der Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung sind in Langsrichtung 3

Stellplatze vorzusehen. Je Wohneinheit ist ein Stellplatz auf den Baugrundstiicken
anzuordnen.

Begrtindung

Die Einhaltung dieser Festsetzungen gewahrleistet einen durch haltende Fahrzeuge nicht behinder-
ten Verkehr.

Griinordnerische Festsetzungen und Begriindungen

- Innerhalb des Bebauungsgebietes anfallendes Niederschlagswasser ist zu versickern,

Begriindung

Durch eine Verbringung des Niederschlagswassers im Bebauungsgebiet vor Ort wird eine Besin-
tréchtigung der Grundwasserneubildungsfunktion vermieden.

Eine Konkretisierung der technologischen Ausfithrung zur Ableitung des Niederschiagswassers wird
in der weiteren Bearbeitung in Zusammenarbeit mit den zustandigen Amtern erfolgen.

Verkehrsflichen
(§9Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGRB)

- Die Zufahrtsstraie ist mit einer luft- und wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung
herzustellen. Diese Forderung gilt ebenfalls far den Stralenunterbau.

Begriindung

Durch die Befestigung der Zufahrisstrale mit offenen Wegebelégen ist eine teilweise Versickerung
des Niederschlagswassers gegeben.

- Innerhalb der Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ist ein 2,0 m breiter Grin-
streifen anzuordnen.

In dieser Grinstreifenflache sind mind. 15 hochstdmmige Baume der Pflanziiste

- Strallenbdume zu pflanzen. Die Baumscheiben massen eine Mindestgréfe von 5 m?
haben.

Begriindung

Durch diese MaRnahmen wird eine Beschattung des StraRenraumes und der Sffentlichen Stellplatze

erzielt und aufgrund der Transpiration/ Assimilation die negativen Auswirkungen auf das Mikroklima
verringert.
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Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB) —

- Die gesamte Lange der nord-Gstlichen Plangebietsgrenze (Geltungsbereichsgrenze A-B)
ist in einer Breite von 5,0 m zu bepflanzen.

- 1 Baum je 45 m?
-1 Strauch je 2 m?

Anzupflanzende Baume und Straucher entsprechend Pflanzenliste.

Begriindung

Die 5,0 m breite Hecke an der nord-éstlichen Grundstlcksgrenze tragt zur Strukturanreicherung bei,
bindet das Planungsgebiet in das Landschaftsbild ein und hat gleichzeitig eine Pufferfunktion gegen-
Uber dem nordéstlich liegenden flachenhaftem Naturdenkmal.

Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a. und Abs. 6 BauGB)

Die folgenden Festsetzungen betreffen alle Baugrundstiicke.

- Nebengebaude und mindestens 10 m? Fassadenflache der Wohngebaude sind auf
6 m* mit 1 Stck. Kletterpflanzen in Anlehnung an die Pflanzenliste zu begriinen.
Pflanzqualitat: mind. 2 x verpflanzt, Héhe 60 - 100 cm.

Begriindung

Fassadenbegrinungen lassen im Sommer die Hauswande weniger stark erhitzen und strahlen ent-
sprechend weniger W&rme an die Umgebung ab, im Winter bleiben sie vor allem auf den Wettersei-
ten ein waremdéammendes und windabschirmendes Luft-Blatt-Polster. Die Fassadenbegriinung ist als
Minderung und Ausgleich fir die Verénderung des Mikroklimas durch Neuversiegelung und Bebau-
ung erforderlich und leistet zudem einen geringflgigen Beitrag zur Erhaltung und Sicherung des Le-
bensraumes von speziellen Arten (Pflanzenliste siehe Anhang 1).

- An den std-6stlichen und nord-westlichen Seiten (Geltungsbereichsgrenze C-D bzw. E-F)
der Grundstlcke sind 3 m breite freiwachsende Hecken aus Gehélzen mit eingestreuten
GroRgehdlzen entsprechend der Pflanzliste anzulegen.

Begriindung

Durch die Bepflanzung der Grundstiicksrandbereiche mit freiwachsenden Hecken wird auf der ehe-
maligen Ackerflache eine Verbesserung der Bodenfunktionen und Entwicklung des Bodenlebens so-

wie eine Strukturanreicherung erzielt und gleichzeitig ein Ubergang zur freien Landschaft
geschaffen.

- Auf jedem Grundstiick ist je 200 m? nicht Gberbaubarer Grundsticksflache ein Laubbaum

als Hochstamm zu pflanzen. 1 Laubbaum kann durch 2 Obstbaume gleicher Qualitat
ersetzt werden,

Begriindung

Die Bepflanzung der nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen mit B&umen tragt zur Auflockerung des
Ortsbildes und Einbindung des Wohngebietes in das Landschaftsbild bei.
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Die Bepflanzung der Garten mit Gehélzen und Stauden entsprechend Pflanzliste fordert die Entwick-

lung einer standortgerechten Vegetation und leistet einen Beitrag zur Ansiedlung standorttypischer
Arten der Flora und Fauna. R —

Pflanzenqualitt

Baume Zu pflanzen sind hochstdmmige Laubgehéize 3 x verpflanzt mit Mindeststammum-

fang von 16-18 cm. Je Baugrundstiick kann ein Laubbaum auch durch einen Heister,
Hdhe 250 - 300 m ersetzt werden.

Straucher mindestens 2 x verpflanzt, 100 - 125 cm, Dichte fiir Heckenpflanzung je nach Art
1,6 -2 Stek./ Lfd. m

ErschlieBung s

Zu den erforderlichen ErschlieBungsmafnahmen sind ErschlieBungsvertrage abzuschlieRen. Darin
ist auch eine Vereinbarung zur Verlangerung und zum Ausbau der Hermann-Bohnstedt-Strale zu
treffen. Der Strallenverkehr erfolgt uber eine verkehrsberuhigte Anliegerstraie gem. § 42, Zeichen
325 StVO mit einem Versatz und einem Wendekreis. Die verkehrsberuhigte Zone gliedert sich in
beidseitige 1 m breite Gehwege, die gleichzeitig die unterirdischen trassen von Ver- und Entsor-
gungsleitungen enthalten, Fahrbahn und éffentliche Stellplétze mit Verkehrsbegleitgriin. Die unselb-
standigen &ffentlichen Parkflachen fur Besucher und Lieferanten kénnen beim Ausweichen, wie auch
die Gehwege befahren werden. Das Niederschlagswasser der Verkehrsflachen soll mit entsprechen-

der Pflasterung durch die Fugen, durch Quer- und Léngsgefalle zu den Verkehrsbegleitgriinflachen
bzw. zu Grinflachen geleitet werden.

Die Grundstiicksentwésserung erfolgt geman § 45 Abs. 3 BbgBO.

Trinkwasserseitig besteht eine Erschliefung bis zur Hermann-Balzer-StraRe. Sie gewahrleistet auch
eine Léschwasserbereitstellung fur max. 10-15 Minuten. Trink- und abwasserseitig miissen die An-
bindepunkte in einem ErschlieSungsvertrag mit dem Zweckverband Komplexsanierung Mittlerer S-
den (KMS) geregelt werden. Das geplante Wohngebiet liegt im Einzugsgebiet 4 der ErschlieBung
Dabendorfs. Damit ist eine AnschiuBmdglichkeit an eine zentrale Abwasserentsorgung vorgesehen.
Bis dahin erfolgt die Entsorgung mobil Gber abfluRlose Gruben. Im Zusammenhang damit ist geman
§ 29, Abs. 1 Bgb. WG vom 13.07.1994 von der Unteren Wasserbehérde eine wasserrechtliche Er-

laubnis auch fir die Abwasserentsorgung erforderlich. Es besteht eine Satzungsbindung mit der
KMS. : .

Fernmeldeanschliisse sind bis zur Hermann-Balzer-Strake vorhanden.

Ein Anschluf an die bestehende Energieversorgung des an das Plangebiet angrenzende Versor-
‘gungsgebiet ist méglich. Die Erdgasversorgung ist ebenfalls gewahrleistet und kann jederzeit nach
Abstimmung auf der Basis konkreter genehmigter Unterlagen realisiert werden. Eine Leitung63x 5.8
PE-HD fGhrt bis zur Hermann-Balzer-StraRe.

Bei den Bodenarbeiten sind die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) zu beachten.
Gleichzeitig gilt das Gesetz Gber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im

Land Brandenburg vom 22.07.1991 (GV BI. Ld. Brdbg. Nr. 20 v. 08.08.91 S. 311 ff. § 19 Abs. 1 und
2, Abs. 3, 4 und § 20).

Leitungstrassen sind unter den Gehwegen, unter den éffentlichen Stellplatzen und der Fahrbahn
maoglich.

Alternative Energiegewinnungsanlagen werden empfohlen.
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Abfallentsorgung

Flr die Entsorgung von Hausmill gilt die Satzung des Sldbrandenburgischen Abfallzweckverbandes

(SBAZV). Zur ordnungsgemaRen Entsorgung von Abfillen auf der Hausmulideponie Frankenfelder
Berg in Luckenwalde ist der vereinfachte Entsorgungsnachweis zu fGhren, der durch die vam SBAZV
beauftragten Entsorgungsfirma Edelhoff erteilt wird,

Abwidgungen von Bedenken, Hinweisen und Anregungen

Siehe Aniage.

6.0. Auswirkungen der Planung z.B. auf die Siedlungsstruktur und die Umwelt

Mit Altlasten ist in dem immer als Acker genutzten Gebiet nicht zu rechnen.

Die neu entstehende Situation wird das
setzungen berticksichtigt werden. Erford
sige Belastungen der Umwelt ergeben sj

Gebiet ebenfalls nicht Ubermagig belasten, wenn die Fest-
erliche lnfrastruktureinrichtungen sind vorhanden. Unzulas-
ch erwartungsgemanR daraus auch nicht.

Der Vorhaben- und Erschlie@ungsplan hat voraussichtlich keine nachteiligen Auswirkungen, die so-
Ziale MaRnahmen nach § 180 BauGB erfordern.

7.0. Flachenangaben

Das Plangebiet liegt im Land Brandenburg.

Kreis: Teltow-Fiaming
Stadt: Zossen/ Dabendorf
Strafe: Hermann-Bohnstedt-Straie
Gemarkung: Zossen
Flur: Nr. 2 (Dabendorfer Plan)
Flurstck: Nr. 3
Grundstickseigentamer: Herr Klaus Kramer
Kladower Damm 316
14 089 Berlin

Ein Teilungsantrag vom 29.12.1993 ist nicht Bestandteil der Bauleit

planung. Die Teilung in Einzel-
grundsticke hat sich durch die Abwégungserfordernisse geéndert.

Flacheniibersicht

Bezeichnung Flache GRZ  bebau- GFZ Geschofi- bebaubare
bare flache Grund-
Grund- flache +
flache 50% Uber-
schreitung
m? m? m? m?
Verkehrsfl. 1320
Grunfliche 670
Summe aller
Grundstiicka 6330 0,20 - 1266- 0,30- 1889 - 1899
0,30 1899 0,45 2848 2848
Gesamtflache 8320

e o e s
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8.0. Verfahren
am;

1) Aufstellungsbeschluf durch die Gemeindevertretung

gem. § 2 (1) Baugesetzbuch 08.11.95
2) Offentliche Bekanntmachung des Beschlusses geman

Hauptsatzung der Gemeinde durch Aushang
3) Anfrage zu den Zielen der Raumordnung und Landesplanung 06.95
4) Stellungnahme des MUNR und des Landrates zur Anfrage zu

den Zielen der RO und LP 09.85

5) Erarbeitung der Satzung vom 08.11. - 01.12.95

6) BeschluR zum Satzungsentwurf nach § 9 BauGB
7) Veréffentlichung und Auslegung des Punktes 6)

Bekanntmachung am: bis:
Auslegung vom: bis:

8) Beteiligung der Burger gem. § 3 (2) BauGB oder geman
§ 2 Abs. 2 und 3 BauMaln. G.

9) Beteiligung der Trager éffentlicher Belange und der Nach-
bargemeinden gem. § 4 (1) BauGB
Anschreiben am:
Beteiligungszeitraum  vom: bis:

10) Vorberietung des ErschlieBungsverirages
vom; bis;

11) Behandiung der Bedenken und Anregungen aus den
Punkten 8 und 9 BA BA GVV

12) Abwagungsbeschlul
13) Unterzeichnung des ErschlieRungsvertrages
14) SatzungsbeschiuR gem. § 10 BauGB

158) Antrag auf Genehmigung gem. § 11, Abs. 1 BauGB

18) Genehmigung erteilt

17) Bekanntmachung des Inkrafttretens des Vorhaben- und
Erschlieungsplanes gem. § 12 BauGB
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- Rechtsgrundlagen -

Planung/ Bau

Landesplanungsgesetz und Vorschaltgesetz zum Landesentwicklungsprogramm fur das Land Bran-
denburg (Brandenburgisches Landesplanungsgesetz - BbgLPIG -) Artikel 2 des Gesetzes zu dem
Landesplanungsvertrag vom 06.04.1995 (GVBI. Teil I Nr. 17 vom 24.07.1995 S, 210ff.)

Vertrag Uber die Aufgaben und Tragerschaft sowie Grundlagen und Verfahren der gemeinsamen

Landesplanung zwischen den Landern Berlin und Brandenburg (Landesplanungsvertrag) vom
06.04.1995 (GVBI. Teil I Nr. 17 S. 215).

Entwurf des Gemeinsamen Landesentwickiungsprogrammes Berlin/ Brandenburg (LEPro) vom
04.04.1995

Gemeinsamen Landesentwicklungsplanes fir den engeren Verflechtungsraum Brandenburg/ Berlin
(LEP eV) vom 21.03.1998

Landesentwickiungsplan Brandenburg (LEP 1) - Zentralértliche Gliederung - vom 04.07.1995 (GVBL.
Teil Il Nr. 47 S. 474)

Landesentwicklungsplan Brandenburg (LEP II) - fachliche und tiberfachliche Ziele (zentrale Orte-Sy-
stem, Hauptverkehrslinien, Vorrang- und Vorsorgegebiete fir Wasser, Natur und Landschaft,
Landwirtschaft-

Landesentwickiungsplan Brandenburg (LEP SF) - Standortsicherung Flughafen

Berlin/ Brandenburg BBI - Vorentwurf vom 17.12.1996

Landesentwicklungsplan Brandenburg (LEP 1) - Zentralértliche Gliederung - vom 04.07.1995

Regionalplan Havelland-Flaming - Kapitel 2: Siedlung -, der am 23.02.1998 durch die Landespla-
nungsbehdrde genehmigt wurde.

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. v. 27.08.1997 (BGBI. Teil 1 S. 2141, berichtigt in BGBI. teil 1 S. 137
vom 27.01.1998)

MaRnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaRRnahmenG) i.d.F.d.B. vom 28.04.1993 (BGBI.
Teil I 8. 622), aufgeh. m.W.v. vom 01.01.1998 durch Artikel 11 des Bau- und Raumordnungsgeset-
zes 1998 - BauROG - vom 18.08.1997 (BGBI. Teil | S. 2081, 2111)

Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)i. d.F.
v. 23.01.1990 (BGBI. Teil | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung
von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetz - InvWoBaulG -) vom 22.04.1993 (BGBI. Teil | S. 466)

Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes (Planzei-
chenverordnung 1990 - PlanzV 90) i.d.F. v. 18.12.1990 (BGBI. Teil 1 S. 58)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 01.06.1994 (GVBI. Teil | S. 126, berichtigt in GVB!. Teil

I'S. 404), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Anderung der Brandenburgischen Bau-
ordnung von 18.12.1997 (BGBI. Teil | S. 124)

Umwelt/ Naturschutz

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) i.d.F. v.
12.03.1987 (BGBI. | S. 889), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes tiber die Errichtung eines

Bundesamtes fir Naturschutz und zur Anderung von Vorschriften auf dem Gebiet des Artenschutzes
vom 06.08.1993 (BGBI. Teil | S. 1458)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege im Land Brandenburg (Brandenburgisches Natur-
schutzgesetz - BbgNatSchG) vom 25.06.1992 (GVBI. Teil | Nr. 13, S. 208 vom 29.06.1 992) zuletzt

geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Anderung der Brandenburgischen Bauordnung vom
18.12.1997 (BGBI. Teil | S. 124)
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Verordnung tber die flachenhaften Naturdenkmale des Landkreises Teltow-Fl&ming vom 12.06.1995
(verdffentlicht 06.07.1995)

Empfehlungen zu den Abstanden zwischen Industrie-/ Gewerbegebieten sowie Hochspannungsfrei-
leitungen/ Funksendestellen und Wohngebieten im Rahmen der Bauleitplanung unter Aspekten des
Immissionsschutzes (Abstandsleitlinie) des Landes Brandenburg vom 06.07.1995 (Amtsblatt des
Landes Brandenburg Nr. 49), zuletzt geéndert am 22.05.1997

Denkmalschutz

Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg
(Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG) vom 22.07.1991 (GVBL. Bbg. Nr. 20 vom
08.08.1991, 8. 311 1f), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Anderung der Brandenbur-
gischen Bauordnung von 18.12.1997 (BGBI. Teil 1 S. 124)

Verzeichnis der Denkmale im Landkreis Teltow-F [&ming (Amtsblatt fir den Landkreis Teltow-Flaming
Nr. 22 vom 07.06.1996)

C\AMIPRO\TVR\FFOWEP1130N.SAM



