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Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zossen beschliel3t:

1. Der Entwurf des Bebauungsplanes ,Siedlung am Wasserfliel3“, der Plan mit der Begriindung,
wird in der vorliegenden Form gebilligt.

und

2. Der Entwurf des Bebauungsplanes ,Siedlung am WasserflieR3* wird gemaf § 3 (2) BauGB fur
die Offentlichkeitsbeteiligung im Rathaus ausgelegt. Die Bekanntmachung erfolgt ortsiiblich im
Amtsblatt der Stadt Zossen. Parallel erfolgt die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemal § 4 (2) BauGB.
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Beqgriundung:

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde von den Stadtverordneten auf ihrer Sitzung am
21. Mérz 2018 beschlossen.

Mit Schreiben vom 22. Juli 2018 erfolgte die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tra-
ger offentlicher Belange.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in Form der Offenlage im Rathaus vom
10. September 2018 bis einschliel3lich 28. September 2018.

Die Ergebnisse des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens wurden bei der Erstellung des vorliegenden
Planentwurfs beriicksichtigt.

Finanzielle Auswirkungen:

Ja Nein X

Gesamtkosten:

Deckung im Haushalt: Ja Nein
Finanzierung:

Finanzierung aus der Haushalts-

stelle:

Hinweis:

Die beigefligten Anlagen wurden ggf. wegen der geltenden Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO)
von personlichen Daten freigemacht. Ersteller der Unterlagen sowie geweil3te Inhalte sind der Stadt
Zossen bekannt.

Anlage:
- Planzeichnung und
- Begrindung

00040546



BEBAUUNGSPLAN "SIEDLUNG AM WASSERFLIER" in der Stadt Zossen

ENTWURF

PLANZEICHENERKLARUNG
FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
Auf der Grundlage ART DER BAULIGHEN NUTZUNG (§ 8 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-11 BauNVO)
- des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 03.11. 2017 —
(BGBI. 1 S. 3634) ALLGEMEINES WOHNGEBIET (WA)
- der Verordnung {ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVOQ) in der Fassung S
der Neubekanntmachung vom 21. 11. 2017 (BGBI. | S. 3786), MAR DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVQ)
- der Verordnung (iber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
WA 3 WA 4 {Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. 12. 1990, (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert —— Gatinbenl
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. 05. 2017 (BGBL. I S, 1057), o OFFENE BAUWEISE
11,0 11,0 | 0,4 - des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. 07. 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt it GESCHOSSIGKEIT
gedndert durch Gesetz vorn 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434),
- der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBQ) in der Fassung der Bekanntmachung VERI_(EHBSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauG8)
vom 19. 05. 2016 (GVBLI/16, Nr. 14), zuletzt ged@ndert durch Artike! 1 des Gesetzes vom
15.10. 2018 (GVBL. 1118, Nr. 25) - P J OFFENTLICHE STRASSENVERKEHRSFLACHEN
- des Brandenburgischen Ausfiihrungsgesetzes zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches
Naturschutzausfiihrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21, 01. 2013 (GVBLI3, (Nr. 3)) gedindert STRABENBEGRENZUNGSLINIE
durch Artikel 2 Absatz 5 des Gesetzes vom 25. Januar 2016 (GVBL.I/16, (Nr. 5)), und
- der Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 18. 12. 2007 GRUNFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
(GVBI 1/07, Nr. 19, S. 286), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 29. 06. 2018 (GVBI. I/18, Nr. 15) - OFFENTUCHE GRONFLACHE STRABENBEGLEITGRUN
wird festgesetzt:
J
PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN . ERHALF VSN BRUMEN
SONSTIGE PLANZEICHEN
1. Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNvO) m GRENZE DES RAUMILCHEN GELTUNGSBEREICHES
1.1 Innerhalb der als Aligemeines Wohngebiet WA 1 und WA 2 festgesetzten Baufidchen ist die Errichtung (§:9 Abs. 7 BauGB)
von Wohngeb&uden nach § 4 Abs. 2 Pkt. 1 BauNVO und Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, @ 37,9 OBERKANTE PLANSTRASSE IN m NHN
gesundheitliche und sportliche Zwecke nach § 4 Abs. 2 Pkt. 3 BauNVO zulassig.
‘ L . ~——0—t ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNGSMARE
1.2 Die nach § 4 Abs. 2 Pkt 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen sind nicht zuléssig. HINWEISE
1.3 Alle nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht Bestandteil ™3™
des Bebauungsplanes. g M‘t‘ BEREICH MIT LARMSCHUTZFESTSETZUNGEN
2. MaR der baulichen Nutzung
2.1 Héhenbezugspunkt
Als Bezugspunkt gilt die Oberkante der Planstrafie (OKP) in m NHN. Die Bezugspunkte sind in der
Planzeichung festgesetzt. Fir die Hohenbestimmung git der der bauiichen Anlage jewells L e 5 GEBIETSBEZEICHNUNG
néchstiiegends Bezugspunkt. HOHE BAULICHER | GRUNDFLACHEN-
3. Bauweise ANLAGEN (in m) ZAHL (GRZ)
Innerhalb der festgesetzten Baufidchen WA 1 und WA 2 ist ausschliellich die Errichtung von
Einzel- und Doppelh&usern zuldssig. GESCHOSSIGKEIT | BAUWEISE
4. Lamschutz
4.1 Im Bereich .A* (von 0 m bis 58 m ab der dstlichen Bebauungsgrenze) sind die Wohngebaude so auszurichten,
dass mindestens eine Fassade parallel zur Thomas-Miintzer-StraRe ausgerichtet und von der Thomas- LAGE DES GELTUNGSBEREICHES
Miintzer-Straflle abgewandt ist. ST g ) ST o
Im Bereich ,A" (von 0 m bis 58 m ab der &stlichen Bebauungsgrenze) sind zum Schlafen vorgesehene - : 5 -
Réume so anzuordnen, dass mindestens ein &ffenbares Fenster an der larmabgewandten Fassade liegt.
4.1 Die Schalldammung der Auenbauteile ist gemaf DIN 4109-1:2018-01 festzulegen.
GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN
11.0 | 04 4. Die innerhalb des Plangebietes Geb&ude und versiegelten Fléchen sind vollstindig abzureien bzw.
m o zu entsiegeln. Die zu entsiegelnde Fliche ist 0,77 ha grof3.
5. Anpflanzung von Béumen
Je Baugrundstiick sind 2 Bdume 2u pflanzen. Die Pflanzqualitét ist den Hinweisen beschrieben.
HINWEISE
A  Baufeldfreimachung
Die Beseitungung von Gehdlzstrukturen und Baumféllungen sind nur auBerhalb der Brutzeit von Vigein,
d. h. nicht in der Zeit vom 1. Mérz bis 30. September zulassig. Dy !
== < QI o=
B  Gebaudeabrisse sind nur aulerhalb der Nutzungzeit durch Flederm&use (etwa November-Marz) QUELLE: BRANDENBURGVIEWER 1 : 10 000
durchzufiihren.
C Pflanzqualitdten fiir Baumpflanzungen
Es wird empfohlen einheimische, standortgerechte Baumarten der Pflanzqualitét mind. 12 bis 14 cm BEBAUUNGSPLAN
Stammumfang (Hochstamm) oder Obstbaume (Hoch- oder Halbstamm) mit mind. 8 cm Umfang, ngs sann
Ballenware mind. 2x verpflanzt, zu verwenden. Fir die neu zu pflanzenden Gehdlze ist eine vierjdhrige SIedlung am WasserflieR
Pflege (1 Jahr Fertigstellungs-, 3 Jahre Entwicklungspflege) zu gewéhrleisten.
D Pflanziiste ENTWURF
Folgende einheimische Gehélze werden empfohlen:
Klein- und mittelkronige Béume: Feldahom, Vogelkirsche, Salweide, Mehlbeere, Vogelbeere, Feldulme STADT ZOSSEN
Groftkronige Baume: Bergahorn, Stieleiche, Winterlinde LANDKREIS TELTOW-FLAMING
MARSTAB 1 : 1.000 STAND: 01. FEBRUAR 2019
PLANGRUNDLAGE: (1] 7
_l_l Offentlich bestsllter Vermessungsingenieur
1 Oftoh Lasisler Vormese . EXEMPLAR FUR DIE OFFENTLICHKEIT
6 10 20 40 60 80m Berfiner Stralie 27, 15806 Zossen
[ g: ETRS 89, Hb! g DHHN 2016
Stand vom 14.05.2018
__| — S — e . S
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friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB
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1.2

2.1
21.1

2.2
2.2.1

Allgemeine Vorbemerkungen/Anlass der Planung
Veranlassung

In der Stadt Zossen ist nur in eingeschrénktem Umfang Bauland vorhanden, wel-
ches sich auBerhalb von Landschaftsschutzgebieten, Feuchtgebieten oder Nieder-
moorbereichen befindet. Der allgemein hohe Grundwasserstand in vielen Bauge-
bieten erfordert erhéhte Griindungsaufwendungen und einen héheren Aufwand bei
der Hersteliung von Gebaudekellern.

Zwar verfiigt die Stadt Zossen liber einzelne Grundstlicke (Bauliicken), die fir die
Errichtung von Wohnhéusern geeignet sind, aber der Bedarf an Wohnbaufléchen
besteht weiterhin.

Bei der zu liberplanenden Flache in Zossen handelt es sich um ein in Randlage zur
Kernstadt Zossen liegende Fléche, die volistandig mit Stallgebauden bebaut ist, die
schon langere Zeit nicht mehr genutzt werden. Die Geb&ude sind in einem ruiné-
sen Zustand.

Die Flache grenzt direkt an die Thomas-Miintzer-StraBe, die zum Gemeinde Am
Mellensee fuhrt. Gegenliber des Plangebietes entstand Ende 90-er Jahre das
Wohngebiet Johnepark.

Die Plangebietsflache stelit einen stadtebaulichen MiBstand dar, der ohne eine
Uberplanung weiterhin bestehen bliebe.

Erforderlichkeit

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes geplanten Nutzungen als Allgemei-
nes Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO lassen sich unter Heranziehung der Para-
graphen 34 oder 35 BauGB nicht begriinden, so dass sich die Erforderlichkeit eines
offentlich-rechtlichen Verfahrens ergibt, um die Spannungen, welche die zukiinftige
bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke betreffen, zu bewiltigen.

Neben neuer Wohnbaufléchen soll zur ErschlieBung dieser Wohnbauflachen eine
offentliche StraBenverkehrsfléche festgesetzt werden.

Die Festsetzung dieser Bauflachen und die dadurch eintretende inanspruchnahme
von bisher unbebauten Flachen erfordert fiir die sich daraus ergebenden Eingriffe in
Natur und Landschaft die Festlegung von Ersatz- und AusgleichsmaBnahmen zur

Eingriffskompensation.
Ubergeordnete Planungen
Landes- und Regionalplianung
Landesplanung

Am 15. 05. 2009 ist der neu aufgesteilte Landesentwicklungsplan Berlin-Branden-
burg (LEP B-B) in Kraft getreten (VO vom 31.03.2009 aber den Landesentwick-
Iungs;i)lan Berlin-Brandenburg (GVBI. BB Il Nr. 13 vom 14.05.2009)). Diese Verord-
nung lést den bisher geltenden LEP GR ab.

Eine bauliche Entwicklung der Flachen des Geltungsbereiches steht den Zielen
der Raumordnung und Landesplanung nicht entgegen. Der LEP B-B enthélt fiir das
Plangebiet keine beachtenswerten Darstellungen.

Regionalplanung

Der von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg mit Be-
scheid vom 18. 06. 2015 genehmigte "Regionalplan Havelland-Flaming 2020" wur-
de im Amtsblatt fir Brandenburg Nummer 43 vom 30. 10. 2015 bekannt gemacht
und trat mit seiner Bekanntmachung in Kraft.

Das Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg hat am 05.07.2018 den Regional-
plan ,Havelland-Fldming 2020 filr unwirksam erklart.

Dieses Urteil besitzt noch keine Rechtskraft, so daB der Regionalplan weiterhin Wir-
kung entfaltet.

Die Festlegungskarte des Regionalplanes Havelland-Flaming weist fir den Bereich
des Plangebietes keine Darstellung auf und ist vom Vorzugsraum Siedlung des
Grundsatzes 2.1.1 nicht erfaBt.

Planungen der Gemeinde
Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan, 2. Anderung filr das gesamte Stadtgebiet der Stadt
Zossen wurde am 23. 09. 2018 wirksam.

Dessen Nutzungsdarstellungen lassen nur zum Teil zu, den Bebauungsplan nach

§ 8 Abs. 2 BauGB direkt aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Im rechts-
wirksamen Flachennutzungspian wurde im Bereich des Plangebietes nur eine stra-
Benbegleitende Bebauung dargestellt. Der westliche Teil ist als Fléche fiir die Land-
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3.2

wirtschaft dargestellt.

Die Umsetzung der Planungsziele im Geltungsbereich des Bebauungsplanes er-
fordert filir den als Flache fir die Landwirtschaft dargestellten Bereich eine Ande-
rung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren. Dazu hat die Stadt Zossen

ein Plananderungsverfahren des FNP eingeleitet.

Bild 1: FNP der Stadt Zossen - Auszug mit Abgrenzung des Plangebietes

Die Darstellungen des rechtswirksamen Fléchennutzungsplanes fiir das Plangebiet
sind der Abbildung 1 zu entnehmen.

Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Plangebiet wurden bisher keine Verfahren zur verbindlichen Bauleitplanung
eingeleitet.

Im Ostlich der Thomas-Miintzer-Stralte liegende Wohngebiet Johnepark wurde

in den 90-er Jahren ein Bebauungsplan aufgestellt, auf dessen Grundlage die dort
vorhandenen Wohnhéauser errichtet wurden.

Raumlicher Geltungsbereich
Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt an der nach Siidwesten aus der Kernstadt herausfiihrenden
Luckenwalder Strale, die dann zur Thomas-Miintzer-Stralle wird. Sie fiihrt in Rich-
tung der Gemeinde Am Mellensee und ist gleichzeitig die Landesstrale 791.

Die Gemeinde Am Mellensee ist eine Nachbargemeinde der Stadt Zossen. Das
Wohngebiet Johnepark und die vorhandene straenbegleitenden Wohngrundstiicke
bilden hier einen eigenen von der Kemstadt Zossen abgegrenzten Siedlungsbe-
reich.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich hat eine Grée von 1,71 ha.
Er umfaBt in der Flur 9 der Gemarkung Zossen die Flurstiicke 190 und 196 - teil-
weise.

Stédtebauliche Bestandsaufnahmen/Analysen
Bestand und Realnutzung

Das Plangebiet war eine zur Tierhaltung genutzte Fléche.

Neben drei teilweise ruinésen Langstéllen, zwei davon sind ohne Dach, befindet
sich auf der Fldche eine Lagerfliche fir Silage.

Die Bereiche zwischen den Staligebduden und im siidlichen Bereich sind volistsn-
dig versiegelt. Die Versiegelung des Grundstiickes betrigt in Summe etwa 48 %.
Im éstlichen Teil des Grundstlickes verléuft in einem Abstand von ca. 15 m von der
Thomas-Mintzer-StraRe eine gleichmaBige ca. 70 m lange Baumreihe aus Nadel-
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4.2

4.3

44

4.5

5.2

b&dumen. Im Norden und im Siiden des Plangebietes sind Zufahrten zur Stallania-
genflache vorhanden.

Am dstlichen Plangebietsrand verlduft die LandesstraRe L791, die teilweise in den
Geltungsbereich einbezogen wurde.

Mit dem Johnepark und weiterer straenbegleitender Bebauung bildet das Plange-
biet einen eigensténdigen Siedlungsbereich, der ca. 1000 m vom Stadtkern von
Zossen entfernt liegt.

Direkt am Plangebiet in der Thomas-Miintzer-Strale befindet sich die Bushaltstel-
le "Johnepark” der Verkehrsverbund Berlin-Brandenburg GmbH. Hier verkehren die
Buslinien in Richtung Zossen-Bahnhof und Baruth-Heideweg.

FuBl&ufig ist der Regionalbahnhof Zossen in ca. 30 min zu erreichen.

Im Nahbereich des Plangebietes sind keine Kinderbetreuungs- und schulische Ein-
richtungen vorhanden. Gleiches gilt fir die Versorgung mit Waren des t&glichen
Bedarfs.

Die néchstliegenden Einrichtungen sind in der Kernstadt Zossen und in der
Stubenrauchstrale zu finden.

Natiirliche Grundlagen

Charakteristisch fiir die Bebauungsstruktur der Thomas-Miintzer-Stralle war eine
eine straBenbegleitende Bebauung in einfacher Grundstiickstiefe.

Der dem Plangebiet gegeniiberliegende Johnepark weist entlang der StraBe eine
mehrreihige Bebauung auf. Innerhalb es Plangebietes ist eine Bebauung bis ca.
1560 m Tiefe geplant.

Das Plangebiet ist in sich eben ohne markante Héhenunterschiede und hat eine
Héhenlage von etwa 37,0 - 37,8 m NHN. Der H6henunterschied erstreckt sich von
Westen in Richtung Thomas-Miintzer-StraRRe.

Altlasten
Innerhalb des Plangebiets sind keine Altlasten bekannt.

Eigentumsverhéltnisse

Das Flurstiick 190 der Flur 9 von Zossen ist Eigentum einer privaten Gesellschaft.
Die Thomas-Mintzer-StraBle (Flurstiick 196, Flur 9) befindet sich in kommunalen
Eigentum.

ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung der Plangebietsflachen erfolgt von der Thomas-
Mﬁ?tzgr-StraBe (L 791) aus, die direkt an die dstliche Geltungsbereichsgrenze
verlauft.

Alle anderen Ver- und Entsorgungsanlagen sind in der Thomas-Mintzer-StralRe
vorhanden und sind im Verbindung mit der Herstellung der VerkehrserschlieBung in
das Plangebiet hineinzufihren.

Planinhalt
Stadtebauliches Konzept

Die Baufiéchen des Plangebiets sind als Wohnbauflachen Allgemeines Wohnge-
biet (WA} nach § 4 BauNVO festgesetzt. Dies entspricht der an das Piangebiet an-
grenzenden Art der Nutzung entlang der Thomas-Miintzer-Strafe, der ndheren
Umgebung des Plangebietes und teilweise den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes.

Eine neu zu bauende WohngebietserschlieBungsstraBe wird in U-Form in das
Plangebiet hinein und wieder herausgefiihnt. Beide Zufahrten binden an die Tho-
mas-Mintzer-StralRe an.

Die neue ErschlieBungsstraBe soll eine &ffentliche Widmung erfahren. Sie wird als
Mischverkehrsflache ausgebildet.

Der Bebauungsplan bietet die Méglichkeit, entlang der Thomas-Miintzer-StraBe
auch Mehrfamilienh&user errichten zu kénnen. Auf den Bauflichen WA 3, WA 4
und WA 5 wurde abweichend von den Bauflachen WA 1 und WA 2 eine Dreige-
schossigkeit und eine maximale Hohe der baulichen Anlagen von 11,0 m festge-
setzt.

Eine straBenbegleitende, dreigeschossige Bauweise wiirde der Bebauung im
Johnepark entsprechen, der sich gegeniiber des Plangebietes auf der anderen
Seite der Thomas-Miintzer-StraBe befindet.

Art der baulichen Nutzung
Die Bauflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit der Bezeichnung
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5.5

5.6

5.7
5.71

WA 1, WA 2, WA 3, WA 4 und WA 5 werden nach § 4 BauNVO als Aligemeines

Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Zuléssi%sind nach § 4 Abs. 2 Pkt. 1 BauNVO Wohngebdude und § 4 Abs. 2 Pkt. 3

EauNlY Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
wecke.

Die nach § 4 Abs. 2 Pkt. 2 BauNVO allgemein zuléssigen Nutzungen sind nicht

zuléssig.

Insgesamt soll auf den festgesetzten Flachen des Allgemeinen Wohnbietes (WA)

dem Wohnen der Vorrang eingerédumt werden. Die Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Pkt.

3 BauNVO sollen eine untergeordnete Stellung einnehmen und keine Beherr-

schung gegeniiber der Wohnnutzung einnehmen.

Pie ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zu-

assig.

Diesg Nutzungen wiirden in erster Linie verkehrserzeugend wirken und so den ge-

wilnschten Charakter des Wohnens in und um das Plangebiet herum nachteilig be-

einflussen. Fir diese ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gibt es andere

Standorte in Zossen, die verkehrlich und stadtstrukturell weitaus besser geeignet

und angebunden sind.
MaB der baulichen Nutzung

Innerhalb der festgesetzten Bauflachen WA 1 bis WA 5 wurde eine Grundflachen-
zahl von 0,4 festgesetzt. Das entspricht dem fiir diese Gebietsausweisung zulassi-
gen Wert nach BauNVO.

Das MaB der baulichen Nutzung wurde fiir alle Bauflachen gleich festgesetzt.
Unterschiedliche Festsetzung wurden fir die zulassige GeschoBzahl und die Hohe
baulicher Anlagen getroffen. Fiir die Bauflachen WA 1 und WA 2 sind zwei und fir
die Bauflachen WA 3, WA 4 und WA 5 drei Vollgeschossen festgesetzt. Das dritte
VollgeschoB soll gestalterisch als DachgeschoB ausgebildet sein.

Die maximale Hdhe baulicher Anlagen von 10,0 m tiber dem Bezugspunkt (Ober-
kante PlanstraBe) wurde die Bauflachen WA 1 und WA 2 und fir die Bauflachen
WA 3, WA 4 und WA 5 mit 11,0 m festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) sind durch Baugrenzen fest-
gesetzt. Dadurch entstehen auf den zukiinftigen Grundstiicken Bereiche, innerhalb
derer ein Haus errichtet werden kann.

Eine stadtebauliche Notwendigkeit, bestimmte Absténde an der &ffentlichen Strafe,
Gestaltungsachsen oder Baufluchten einzuhalten, besteht fiir das Plangebiet nicht.
Durch die Festsetzung von gemeinsamen Baufenstern fiir die Bauflichen WA 1,
WA 4 und WA 5 und die Bauflachen WA 2 und WA 3 kdnnen die spiteren Bau-
grundstiicke in ihrer Breite variabel gestaltet werden und sich so nach den Wiin-
schen des jeweiligen Grundstiickskaufers richten.

Gebaude- und Anlagenhéhen

Die maximale Héhe baulicher Anlagen von 10,0 m Giber dem Bezugspunkt (Ober-
kante PlanstraBe) wurde die Bauflachen WA 1 und WA 2 und fiir die Bauflachen

WA 3, WA 4 und WA 5 mit 11,0 m festgesetzt.
Offentliche StraRenverkehrsflichen

Zur ErschlieBung der Bauflachen mit der Bezeichnung WA 1 bis WA 5 wird eine
Sffentliche StraBenverkehrsfldche festgesetzt. Die StraBenanbindung liber zwei
Zufahrten erfolgt von der dstlich liegenden Thomas-Muntzer-Strafle.

Die Breite der Fahrbahn betragt 5,75 m und soll als Mischverkehrsflache genutzt
werden. Die Gesamtbreite der éffentlichen StraBenverkehrsfléche betrégt 8,0 m.

MaRnahmen zum Schutz und zur Pflege der Landschaft
Bestandsbewertung

Im dstlichen Teil des Grundstiickes verlduft in einem Abstand von ca. 15 m von der
Straflenkante der Thomas-Miintzer-Strafle eine gleichméBige ca. 70 m lange und
dicht stehende Baumreihe aus Nadelb&umen. Ca. die Hélfte der Plangebietsfisiche
nehmen nicht genutzte Stallananlagen, ein Silagelager und weitere versiegelte
Zufahrts- und Lagerfléchen ein. Die Gbrigen Flachen sind Grasland.

Ostlich verlduft die Thomas-Mintzer-StraRe, die teilweise in den Geltungsbereich
aufgenommen wurde.

Die siidliche Geltungsbereichsgrenze ist gleichzeitig die Grenze zu einem Land-
schaftschutzgebiet Notte-Niederung.
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5.7.2

5.7.3

Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft

Die Plangebietsfldchen erfahren eine Versiegelung durch die Anlage einer
6ffentlichen ErschlieBungsstraBe und durch eine Bebauung mit Eigenheimen.

Die Versiegelung durch neue Verkehrsanlagen betragt 0,17 ha und die Versiege-
lung innerhalb der Baugrundstiicke 0,56 ha und damit insgesamt 0,73 ha Boden
durch das Vorhaben versiegelt.

Innerhalb des Plangebietes sind groBe Fldchen durch bauliche Anlagen versiegelt.
Diese Flachen miissen fiir eine Neubebauung entsiegelt und die aufstehenden Ge-
baude abgebrochen werden.

Die bestehende Versiegelung nimmt eine Flache von 0,78 ha ein (Bild 2).
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Bild 2: Versiegelungsumfang

KompensationsmaBnahmen
Eingriffsminderung und Kompensation

Um die Eingriffe in Natur und Landschatft so gering wie maglich zu halten, sind
Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen zu realisieren. Sollte keine Vermeidung
oder Minderung des Eingriffes méglich sein, muss der Eingriff durch Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahmen kompensiert werden. Hierbei sind MaBnahmen in unmittel-
barer Nahe zu bevorzugen.

Nachfolgend werden die Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen sowie Aus-
gleichs-/ ErsatzmaBnahmen erldutert.

MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung

Durch Vermeidung und Minderung von Eingriffen kann der Ausgleich und Ersatz
verringert werden oder gegebenenfalls ganz entfallen. Entsprechenden MaBnah-
men ist zum Schutz von Natur und Landschaft Vorrang vor Ersatz und Ausgleich
einzurdumen. Die Nutzung des vorhandenen Standortes kann bereits als Vermei-
dung von groBfi&chiger Neuversiegelung an andere Stelle eingestuft werden. Im Zu-
sammenhang mit den Eingriffen in die noch nicht bebauten Bereiche sind die fol-
gende VermeidungsmaBnahmen zu realisieren:

Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen aligemeiner Art

1. Versickern von Niederschldgen auf den Grundstlicken und in Mulden im Be-
reichen den Verkehrsfldchen
Ziel: Erhalt des natiirlichen Wasserkreislaufes und der Grundwasserneubil-
dungsrate durch Versickerung auf der Flache

2. keine zusétziiche Versiegelung fiir Zufahrten und Lagerplatze wéhrend der

Bauphase
Ziel: Vermeidung unnétiger Eingriffe in Boden- und Wasserhaushalt
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57.4

6.2

3. Esistein soré;féltiger Umgang mit potenziellen Schadstoffen (Kraftstoffe, Ole
u.&.) wihrend der Bauphase sicherzustellen.
Ziel: Vermeidung zuséatzlicher Eingriffe in den Naturhaushalt

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

Standortbezogene Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen
V1 Baufeldfreimachung auBerhalb der Brutzeit

Um mdgliche baubedingte Schédigungen von Brutvigeln ausschlieBen zu
kbnnen, ist die Baufeldfreimachung (Abriss der Gebdude, Abtrag der Vegetati-
onsschicht) auBerhalb der Brutzeit (d.h. nicht in der Zeit vom 1. Méarz bis 30.
September) bzw. erst nach Freigabe durch eine fachkundige Person (unter der
Bedingung, dass keine besetzten Brutstatten vorhanden sind) durchzufihren.

V2 Abriss der Gebaudeteile auBerhalb der Nutzungszeit durch Flederméuse

Um Tétungen von Fledermausindividuen im Rahmen der Baufeldfreimachung zu
vermeiden, erfolgt der Abriss (potentiell} genutzter Gebaudeteile auBerhalb der Nut-
zungszeit (etwa November bis Méarz).

Soll der Abriss innerhalb in der Nutzungszeit der Flederméuse erfolgen, missen die
betroffenen Flachen bzw. Strukturen zuvor durch die dkologische Baubegleitung
(OBB) auf ihre aktuelle Nichtnutzung durch Flederméuse Gberpriift und entspre-
chend freigegeben werden. Bei Nichtbesatz muss unmittelbar anschlieBend abge-
rissen oder die Strukturen miissen vorlibergehend verschlossen werden, um zu ver-
meiden, dass sich Tiere zwischenzeitlich wieder ansiedein. Bei aktuellem Besatz

ist in enger Abstimmung mit der Naturschutzbehdrde eine Umsetzung in Ersatz-
quartiere und der Verschluss der genutzten Struktur moglich.

KompensationsmaBnahmen
A1 Entsiegelung (ca. 0,77 ha)

Im Zuge der Umsetzung der Planung sollen alle Geb&ude und versiegelten Fl&-
chen, die sich in den Bereichen befinden, die im B-Plan als ,Allgemeines Wohnge-
biet“ und im Bereich der geplanten WohngebietserschlieBungsstraBe befinden, ent-
siegelt werden. Es handelt sich um eine Fi&che von 0,78 ha zu entsiegeinde
Flache. Hierdurch kénnen die vorhabenbedingten Beeintrachtigungen der Schutz-
guter Boden und Landschaftsbild kompensiert werden.

A2 Anpflanzung von Baumen

Der Umfang der Ersatzpflanzung errechnet sich geman der Anlage 1 zur
BaumSchVO. Da es sich bei den Badumen um nicht heimische / nicht standortge-
rechte Baumarten handelt, reduziert sich die zu erbringende Anzahl der Ersatzb&u-
Met um je einem Baum. Demnach wéren 14 Bdume als Kompensation neu zu
pflanzen. Im Vorentwurf des B-Plan bestand bereits die Festsetzung je Baugrund-
stiick 2 Ba&ume neu zu pflanzen (insgesamt 24 Biume im Plangebiet).

Es sind ausschlieBlich einheimische, standortgerechte Baumarten der Pflanzenqua-
litat mind. 12 bis 14 cm Stammumfang (Hochstamm) oder Obstbdume (Hoch- oder
Halbstamm) mit mind. 8 cm Umfang, Ballenware mind. 2x verpflanzt, zu verwenden.
Fir die neu zu pflanzenden Gehdlze ist eine vierjéhrige Pflege (1 Jahr Fertigstel-
lungs-, 3 Jahre Entwicklungspflege) zu gewéhrleisten.

Artenschutz
MaBnahmen zum Artenschutz sind bereits oben aufgeflhrt:

- Baufeldfreimachung auBerhalb der Brutzeit
- Abriss der Geb&udeteile auBerhalb der Nutzungszeit durch Fledermiuse

Denkmal- und Bodendenkmalpflege
Denkmalpflege

im Geltungsbereich sind keine nach dem Brandenburgischen Denkmalschutzgesetz
geschiitzten Geb&ude und baulichen Anlagen vorhanden.

Bodendenkmalpflege
Bodendenkmale sind nicht bekannt.
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7. Schallschutz
Tagzeitraum

Der Orientierungswert fur die stidtebauliche Planung von 55 dBA wird in dem Be-
reich des Plangebietes (berschritten, der weniger als 45 m von der éstlichen Be-
bauungsgrenze entfernt ist.

Der Grenzwert der Verkehrsldrmschutzverordnung von 59 dBA wird in dem Bereich
des Plangebietes Uberschritten, der weniger als 19 m von der Sstlichen Bebauungs-

grenze entfernt ist.
Der Schwellenwert zur Gesundheitsgefahrdung von 70 dBA wird in dem Bereich
des Plangebietes nicht Gberschritten.

Nachtzeitraum

Der Orientierungswert fir die stadtebauliche Planung von 45 dBA wird in dem
Bereich des Plangebietes iiberschritten, der weniger als 58 m von der 8stlichen
Bebauungsgrenze entfernt ist.

Der Grenzwert der Verkehrslarmschutzverordnung von 49 dBA wird in dem Bereich
des Plangebietes (berschritten, der weniger als 25 m von der &stlichen Bebauungs-

grenze entfernt ist.
Der Schwellenwert zur Gesundheitsgeféhrdung von 60 dBA wird in dem Bereich
des Plangebietes nicht iberschritten.

Aufgrund der dargesteliten Belastung durch Verkehrslarm sind MaBnahmen zur
Minderung des Verkehrslarms fiir Flachen innerhalb des Plangebietes angezeigt.
Bei der Verminderung des Larms wird zwischen aktiven und passiven MaBnahmen
un:‘%rschieden. Zu den aktiven LarmschutzmaBnahmen an den Verkehrswegen
gehdren:

- eine larmmindernde Linienfihrung (siedlungsferne StraBenflhrung)
larmmindernde StraBendeckschichten

Larmschutzwélle und -wénde

Einschnitts- und Troglagen

Teil- und Vollabdeckungen (Tunnel).

Passive LarmschutzmaBnahmen sind schalltechnische Verbesserungen an
Gebauden:

- Larmschutzfenster und -tiren
- Dammung der AuBenwande und Décher Einbau von schallgedammten
Wandluftern.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes kommen folgende passiver Larm-
schutzmaBnahmen in betracht:

(1)  Im Bereich ,A* (von 0 m bis 58 m ab der dstlichen Bebauungsgrenze) ist die
Wohnbebauung derart auszurichten, dass mindestens eine Fassade parallel
zur Thomas-Muntzer-StraBe ausgerichtet und von der Thomas-Miintzer-
StraBe abgewandt ist.

Im Bereich ,A" (von 0 m bis 58 m ab der &stlichen Bebauungsgrenze) sind
zum Schlafen vorgesehene Réume so anzuordnen, dass mindestens ein
offenbares Fenster an der larm- abgewandten Fassade liegt.

(2) Die Schallddmmung der AuBenbauteile ist gemaB DIN 4109-1:2018-01
festzulegen.

Beide Festsetzungsvorschlige werden als Festsetzungen in den Teil B: Text der
Planzeichnung aufgenommen.

Sonstige planungs/entscheidungsrelevante Aspekte
Flachenbilanz

In der nachfolgenden Tabelle 1 wurden die Fldchenverteilungen fir die im Plange-
biet festgesetzten Nutzungen zusammengestelit.

Gleichzeitig wurde der durch die Umsetzung der Planung eintretende dauerhafte
Entzug von Boden bestimmt.

Fiir die Wohnbaufldchen wurde entsprechend der festgesetzten GRZ von 0,4 eine
40 %-ige und fiir die neu zu bauenden StraBenverkehrsflachen eine 80%-ige Ver-
siegelung in Ansatz gebracht. Im StraBengesamtquerschnitt von 8,0 m betrégt der
Fahrbahnanteil 5,75 m.

Durch die hohe, im Bestand vorhandene Versiegelung (Bild 2), die vor einer Neu-
bebauung volisténdig beseitigt werden muB, entsteht ein Uberschuf an Entsiege-
lungsflache von 0,05 ha.
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8.2

Auswirkungen auf den Stadthaushalt

Fir den stadtischen Haushalt hat die Aufstellung des Bebauungsplanes keine Aus-
wirkungen. Die Planungs- und ErschlieBungsaufwendungen werden vom Vorhaben-
trager auf der Grundlage eines stédtebaulichen Vertrages mit der Stadt Zossen
getragen.

TABELLE 1 - FLACHENBILANZ UND VERSIEGELUNGSGRAD
BESTAND | VORENTWURF ENTWURF
Nutzungsart Flache Flache in | Differenz | Versiege- | Flache in | versiegel- | Versiege-
ha ha inha |lunginha ha te Fl. ha |lungin %
Landwirtschafis-
flache/Stallanlage 1,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00/ 0,00
Allgemeines-
Wohngebiet 0,00 1,40 + 1,40 0,56 1,40 0,56 40
offentliche
Verkehrsfl.Best. 0,11 0,10 0,00 0,00 0,10 0,00/ 80
offentliche Ver-
kehrsflachen-Plan 0,00 0,21 + 0,06 0,17 0,21 0,17| 0,00
Summe 1,71 1,71 0,73 1,71 0,73 43
8.3 Beteiligung der Tréger dffentlicher Belange und der Biirger
8.3.1  Fruhzeitige Beteiligung der Biirger
Die frlihzeitige Beteili?ung der Birger nach § 3 Abs. 1 BauGB wird in Form einer
Auslage der zum Auslegungszeitpunkt verfiigbaren und bereits vorliegenden Pla-
nungsunterlagen durchgefiihrt.
8.3.2  Friihzeitige Beteiligung der Behtrden und Trager 6ffentlicher Belange
Mit Schreiben vom 22. 07. 2018 wurden die Behdrden, sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB und die Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2
BauGB am Planverfahren beteiligt. Darin wurden die Angeschriebenen auch
gebeten, sich zum Umfang und zum Detaillierungsgrad des Umweltberichtes zu
auBern, umweltrelevante Informationen mitzuteilen und zum Vorentwurf
Stellung zu nehmen.
8.3.3 Hinweise aus der Beteiligung Tréger offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen der Beteiligung zum Vorentwurf des Bebauungsplanes wurden von eini-
gen Behdrden und Tragern éffentlicher Belange Hinweise gegeben, die im weiteren
Planverfahren zu beachten waren:

Landkr:lis Teltow-Fidming vom 27. 08. 2018

ter r O

- es ist die Erarbeitung eines griinordnerischen Fachbeitrages erforderlich

- eine Biotopkartierung ist erforderlich

- die abzureiBenden Gebéude sind zu untersuchen, ob Lebensstétten beson-
ders geschutzter Arten vorhanden sind

- es ist der Nachweis fiir die Verfiigbarkeit der Flachen vorzulegen, auf denen
Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen durchgefihrt werden sollien

Bewertung:

Mit der zwischenzeitlichen Erarbeitung des griinordnerischen und artenschutzrecht-

lichen Fachbeitrages stehen die erforderlichen naturschutzfachlichen Aussagen zur

Verfiigung und werden in die Planung eingearbeitet.

Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming vom 16. 08. 2018

- es ist zu begrinden, warum eine Abweichung vom Grundsatz 2.1.1 des
Regionalplanes erfolgen soll
Bewertung:
Die Planbegriindung wird ergénzt und auf den Grundsatz Bezug genommen.

Landesamt fiir Umwelt vom 27. 08. 2018

- es ist eine Larmprognose zu erarbeiten um Festsetzungen zum Larmschutz-
formulieren zu kénnen

Bewertung:

Eine Larmprognose wurde erarbeitet und dessen Festsetzungsvorschlage in die

Planung aufgenommen.
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9.2

10.

11.

Zweckverband Komplexsanierung mittlerer Siiden vom 01. 08. 2018
- Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu versickern

Bewertung:
Die Niederschlagsversickerung auf dem Grundstiick ist gesetzlich im Wassergesetz

geregelt.
Verfahren
Zeitlicher Ablauf

Den AufstellungsbeschiuB Nr. 015/18 zur Einleitung des Planverfahrens Bebau-
ungsplan "Siedlung am WasserflieB" wurde in der Stadtverordnetenversammlung
Zossen am 21.03. 2018 gefalt.

Plananderungen in der Entwurfsfassung

Aus der Beriicksichtigung der Stellungnahmen der Behorden und Tréger é6ffentli-
cher Belange, der nunmehr vorliegenden Gutachten zu Natur und Landschaft und
der Schaliprognose erfolgten Anderungen der Planunterlagen:

Teil A: Planzeichnung

- Es wurde ein Flache im Geitungsbereich festgesetzt, in der MaBnahmen
zum L&rmschutz beim Bau der Wohngeb&dude zu beachten sind.

- verénderte NutzungsmaBe innerhalb der Baufelder (Geschossigkeit, Bauho-
he) wurden voneinander mit einer Abgrenzungslinie gekennzeichnet.

- Fir die drei hinzugekommenen Bauflachen wurden die Nutzungsschablonen

eingefiigt.

Teil B: Text

- Es wurden Larmschutzfestsetzungen aufgenommen

- Es wurde eine Festsetzung zur Entsiegelungspflicht aufgenommen.

- Es wurden Hinweise zur Baufeldfreimachung und zum Geb&udeabbruch
ergénzt

- Esg wurden Empfehlungen zu den Pflanzqualitéten fir Baumpflanzungen und
Geholzarten gegeben.

Rechtsgrundlagen

Gesetzliche Grundlagen fiir den Bebauungsplan "Siedlung am WasserflieB" der

der Stadt Zossen sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Neubekanntmachung vom
03.11. 2017 (BGBI. | S. 3634)

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

- die Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. 12. 1990,
(BGBI. 1 1991 S. 58), geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. 05. 2017
(BGBI. I S. 1057)

- das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. 07. 2009 (BGBL. | S.
2542), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15. 09. 2017 (BGBI. | S. 3434),

- die Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 19. 05. 2016 (GVBI.I/16, [Nr. 14]), zuletzt geéndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 15. 10. 2018 (GVBI. /18, Nr. 25),

- der Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom
18. 12. 2007 (GVBI /07, Nr. 19, S. 286), zuletzt geandert durch Gesetz vom
29.06.2018 (GVBI. I/18, Nr. 15)

Quellenverzeichnis

Dem Vorentwurf der Begriindung liegen folgende Quellen zugrunde:

- eigene Begehungen und Bestandserhebungen

- der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Zossen, 2. Anderung

- Bebauungsplan "Siedlung am WasserflieB" der Stadt Zossen
Schallimmissionsprognose StraBenverkehr
GmbH, Berlin, Januar 2019

- Bebauungsplan "Siedlung am Wasserflie" der Stadt Zossen
Grinordnungsplan zum Bebauungsplan
Landschaftsplanungsbiro GmbH, Rangsdorf, Januar 2019




BEBAUUNGSPLAN "SIEDLUNG AM WASSERFLIEB"
BEGRUNDUNG - ENTWURF STADT ZOSSEN, LANDKREIS TELTOW-FLAMING SEITE 12

ANLAGE I
Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 und § 2 a Satz 2 Nr. 2 BauGB

1.a

1b

Einleitung und Beschreibung der Merkmale des Vorhabens
GréBe des Vorhabens

Der Geltungsbereich hat eine GréRe von 1,71 ha.
Er umfafdt in der Flur 9 der Gemarkung Zossen die Flurstiicke 190 und 196 - teil-
weise.

Nutzungsangaben

Im Plangebiet werden neben éffentlichen Verkehrsflichen ausschlieBlich Baufla-
chen fiir das Wohnen festgesetzt. Es kdnnen hier Ein- und Zweifamilienhauser mit
bis zu zwei Voligeschossen errichtet werden. Es kénnen je nach Bauweise ca.

22 - 24 Hauser errichtet werden. Im Bereich der Thomas-Miintzer-StraBe wurden
Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung getroffen, die auch die Errichtung
von Mehrfamilienhdusern mit bis zu drei Geschossen méglich machen.

Standort des Vorhabens

Das Plangebiet liegt an der nach Slidwesten aus der Kernstadt herausfiihrenden
Luckenwalder Strale, die dann zur Thomas-Miintzer-StraRe wird. Sie fiihrt in Rich-
tung der Gemeinde Am Mellensee. Die Gemeinde Am Mellensee ist eine Nachbar-
gemeinde der Stadt Zossen. Das Wohngebiet Johnepark und die vorhandene stra-
Benbegleitenden Wohngrundstiicke bilden hier einen eigenen abgegrenzten
Siedlungsbereich.

Bedarf an Grund und Boden

Fir die Bauflichen wurde eine Grundfl&chenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.

Das bedeutet, daB 40 % der als Allgemeines Wohngebiet festgesetzten Bauflachen
versiegelt werden kénnen.

Eine weiterer Inanspruchnahme von Boden tritt durch den Bau der éffentlichen
StraBenverkehrsflache ein.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Flache handelt, die in hohen MaBe
versiegelt ist. Der Entsiegelungsumfang ist um 0,05 ha groBer als die durch die
Planfestsetzungen zuldssigen Versiegelungen.

Einschlédgige Gesetze und Fachpléne

Fur den Bebauungsplan sind insbesondere die nachfolgend aufgefiihrien Gesetze
und Fachpléne maBgeblich von Bedeutung:

Baugesetzbuch (BauGB)

Nach § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) ist eine nachhaltige stédtebauliche Ent-
wicklung zu gewahrleisten und sind im Rahmen der Bauleitplanung eine menschen-
wiirdige Umwelt zu sichern sowie die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen
und zu entwickeln, auch in Verantwortung fiir den allgemeinen Klimaschutz. Dabei
sind gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Belange des Umweltschutzes, des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen.

In § 1a finden sich ergadnzende Vorschriften zum Umweltschutz, die u.a. einen
- sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden und

- die Beriicksichtigung von Vermeidung und Ausgleich voraussichtlicher er-
heblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in der Abwéagung fordern.

§ 2 Abs. 4 des Baugesetzbuches bestimmt, dass fiir die Belange des Umweltschut-
zes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren ist,
in der die varaussichtiichen erheblichen Umweltwirkungen ermittelt und in einem
Umweltbericht 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 Eingriff durch den Bau neuer Geb&ude so gering als moglich ausgestaltet wird
und nicht nutzbare Gebéude abgebrochen werden. Unvermeidbare Eingriffe kdnnen
mittels im r&dumlichen Zusammenhang durchfiihrbaren Ausgleich- und ErsatzmaB-
nahmen kompensiert werden.
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Brandenburgische Bauordnung (BbgBO)

Bauliche Anlagen sind so anzuordnen, zu errichten, zu &ndern und instand zu hal-
ten, dass die 6ffentliche Sicherheit oder Ordnung insbesondere Leben, Gesundheit
und Eigentum nicht gefahrdet werden und die natdrlichen Lebensgrundlagen ge-
schont werden.

Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzungen fiir eine Bebauung, welche &ffent-
liche Sicherheit und Ordnung nicht gefahrdet und trégt durch seine Vorgaben zum
Umweltschutz zur Schonung der natirlichen Lebensgrundiagen bei.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Natur und Landschaft im besiedelten und unbesiedelten Bereich sind so zu schit-
zen, zu pflegen und zu entwickeln, dass die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des
Naturhaushalts, die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der
Naturgiiter, die Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstétien und Le-
bensraume sowie die Vielfalt, Eigenart und Schonheit und der Erholungswert von
Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind.

Gesetz Uber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg
(Brandenburgisches Naturschutzgesetz - (BbgNatSchG )

Der Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet, vermeidbare Beeintréchtigungen von
Natur und Landschaft zu unterlassen sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen
durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege vorrangig auszu-
gleichen (AusgleichsmaBnahmen) oder in sonstiger Weise zu kompensieren
ErsatzmaBnahmen), soweit es zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und
der Landschaftspflege erforderlich ist.

Den Vorgaben der Naturschutzgesetze wird dadurch Rechnung getragen, dass der
Eingriff in die Natur und Landschaft durch die Neubebauung so gering als méglich
ausgestaltet wird und dass der verbleibende Eingriff im rdumlichen Zusammenhang
kompensiert werden kann.

Gemé&B dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag werden unter Beriicksichtigung der

vorgesehenen MaBnahmen zu Vermeidung und Kompensation keine Verbotstatbe-
sténde des § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG fir Arten des Anhangs IV der

FFH-Richtlinie und fir europaische Vogelarten erfilit.
Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Zustand der Schutzgiter im Vorhabengebiet

Schutzgut Mensch
Das Schutzgut Mensch ist nicht betroffen, da es sich bei dem Plangebiet um eine

Flache handelt, auf der sich Gebédude und bauliche Anlagen befinden, die seit vie-
len Jahren nicht mehr genutzt werden und verfallen.

Schutzgut Tiere

Fur Tiere bietet das Plangebiet geringe Aufenthalts- und Riickzugsméglichkeiten.
Fur Flederméuse und Gebaudebriter kénnten in den ruindsen Bestandsgebauden
Nist- und Aufenthaltsméglichkeiten vorhanden sein.

Die Artenvielfalt ist gering.

Schutzgut Pflanzen

Die extensiven Griinlandflichen haben haben als Biotope nur eine geringe Bedeu-
tung fur den Naturschutz. Die Artenvielfalt ist gering.

Im éstlichen Teil des Plangebietes verlduft in einem Abstand von ca. 15 m von der
Straflenkante der Thomas-Miintzer-Strafle eine gleichméRige ca. 70 m lange und
dicht stehende Baumreihe aus Nadelbdumen.

Schutzgut Boden

Fast. 50 % der Plangebietsfléchen sind durch Gebaude und Verkehrs- und Lager-
flachen versiegelt. Die Gbrigen Fléchen sind extensive Grinlandflachen.
Schutzgut Wasser

Grundwasser
Auf Grund der geringen Grundwasserflurabstande besteht eine hohe Grundwasser-

gefahrdung.

Oberflachenwasser
Oberflachengewésser sind im Plangebiet selbst nicht vorhanden. In etwa 300 m
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Entfernung in nordwestlicher Richtung verlauft die Nottekanal. Nahe der éstlichen
Grebnze des Plangebietes verlaufen Entwésserungsrében, die in den Nottekanal
einbinden.

Schutzgut Klima/Luft

GroBklimatisch gesehen zéhit das Klima im Geltungsbereich zum Wirkungsbereich
des Norddeutschen Tieflandes. Das Regionalklima ist dem stirker kontinental be-
einflussten ostdeutschen Binnenklima zuzuordnen (LIEDTKE et al. 1995).

Die Jahresmitteltemperatur betrégt 8,6 °C und der gemittelte Jahresniederschlag
liegt bei 595 mm (gemessen Station Potsdam). Der Wind weht (iberwiegend aus
westlichen bis stidwestlichen Richtungen.

Der aktuelle Zustand des Plangebietes hat keine Auswirkungen auf dieses Schutz-

gut.

Schutzgut Landschaft

Das Gebiet bildet den Ubergang vom bebauten in den unbebauten Siedlungsbe-
reich. Merkmalsausprégend oder hervorhebend ist nur in Nord-Siidrichtung verlau-
fende dicht stehende Baumreihe aus Nadelbdumen am &stlichen Rand des Plange-
bietes.

Es stellt mit seinen un%tznutzten und ruindsen Geb&uden und baulichen Anlagen
einen stédtebaulichen MiBstand dar.

Der vorhandene Biotoptyp ist strukturarmes Griinland.

Fir den Mensch bietet das Plangebiet keine Aufenthalts- und Erholungsqualitat.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

innerhalb des Vorhabengebietes sind keine Kulturgtter vorhanden. Die Sachgtiter
umfassen leerstehende Geb&ude und Lagerflachen.

Beriicksichtigung von Schutzgebieten
Die Vorhabenflache liegt auBerhalb von Schutzgebieten nach Flora-Fauna-Habitat-

Richtlinie, SPA-Gebieten, Naturschutz- und Landschaftsschutzgebieten oder Trink-
wasserschutzzonen.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtausfithrung der Planung

Schutzgut Mensch

Das Schutzgut Mensch wiirde weiterhin nicht betroffen, da es sich bei dem Plange-
biet um eine Fléche handelt, auf der sich Gebé&ude und bauliche Anlagen befinden,
die seit vielen Jahren nicht mehr genutzt werden und verfallen.

Der Gebaudeverfall wirde sich fortsetzen.

Schutzgut Tiere

Fur Tiere bite das Plangebiet weiterhin nur geringe Aufenthalts- und Riickzugs-
moglichkeiten. Fiir Flederméuse und Geb&udebriiter blieben in den ruindsen Be-
standsgeb&uden Nist- und Aufenthaltsmdglichkeiten bestehen und durch den weite-
ren Verfall noch zunehmen.

Die Artenvielfalt bliebe gering.

Schutzgut Pflanzen

Die vorhandenen extensiven Griinlandflachen wiirden weiterbestehen.

Die im &stlichen Teil des Plangebietes in einem Abstand von ca. 15 m von der
Strafenkante der Thomas-Mintzer-Strale verlaufende ca. 70 m lange und dicht
stehende Baumreihe aus Nadelbdumen wiirde weiter an Héhe zunehmen.

Die Artenvielfalt bliebe gering.
Schutzgut Boden

Der Boden wiirde seine bestehende Versiegelung durch Lagerfléchen und
Gebaude behalten.

Schutzgut Wasser

Grundwasser o .
Der Zustand des Grundwassers wiirde sich nicht verandern.

Oberflachenwasser
Oberflachengewésser sind im Plangebiet nicht vorhanden.
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Schutzgut Klima/Luft
Der Zustand der Schutzgtiter wiirde sich nicht veréndern.
Schutzgut Landschaft

Der stadtebauliche MiBstand mit seinen ungenutzten, ruinésen Gebauden und
baulichen Anlagen bliebe bestehen.

Fiir den Mensch béte das Plangebiet auch weiterhin keine Aufenthaits- und
Erholungsqualitat.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
Die Sachgiiter wiirden weiter verfallen.

Beriicksichtigung von Schutzgebieten

Auf das an das Plangebiet angrenzende Landschaftsschutzgebiet waren keine Aus-
wirkungen zu prognostizieren.

Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes
Entwicklung des Umweltzustandes durch das geplante Vorhaben

Eine bisher zu etwa Hélite (iberbaute Flache wird entsiegelt, durch Verkehrsanla-
gen erschlossen und danach mit Wohngebduden bebaut.

Schutzgut Mensch

Das Schutzgut Mensch ist gering betroffen.

Im Zeitraum der Herstellung der ErschlieBungsanlagen und dem Bau der Wohnhau-
ser werden die Emissionen des Baustellenverkehrs eine zeitlich begrenzte
Belastung fiir die Bewohner in der Umgebung des Plangebietes sein.

Nach Baufertigstellung wird sich ein gering erhéhter PKW-Verkehr einstellen, der
hauptséchlich durch An- und Abfahrten der Bewohner des hier entstehenden Wohn-
gebietes verursacht wird.

Schutzgut Tiere

Da sich auf den Plangebietsflachen extensives Griinland und versiegelte Fldchen
befinden, ist die Artenvielfalt gering. Eine geringe Beeintrachtigung der Tierwelt ist
gegeben, da Lebensrdume wegfallen.

Végel

Anlagebedingte Wirkungen

Die Verénderung der derzeitigen Nutzung der betroffenen Biotope sowie die mit
dem StraBenbau einhergehende Versiegelung haben voraussichtlich geringe Aus-
wirkungen auf den Brutvogelbestand, da Brutplatze nur in den Bestandsgebauden
und der Nadelbaumreihe warscheinlich sind.

Betriebsbedingte Wirkungen

Betriebsbedingte Wirkungen gehen vom StraBenverkehr und von der Anwesenheit
von Menschen und ihren Haustieren (Hund/Katze) aus. Da es sich um eine Anlie-
gerstraBe handelt, sind Verkehrsopfer auf Grund der geringen Geschwindigkeiten
nicht zu erwarten. Es kommt durch den Verkehr, wie auch durch die Anwesenheit
von Menschen, zu Stérungen der Vogel. Fiir Katzen, welche nicht nur im Haus
gehalten werden, stellen Vogel eine Beute dar.

Baubedingte Wirkungen

Waéhrend der Bauzeit sind Stdrungen durch die Bautétigkeiten zu erwarten. Betrof-
fen von visuellen und akustischen Stérungen sind ebenfalls die Brutvégel der an-
grenzenden Fléchen. Die Stérungsintensitét ist abhéngig von der Durchfiihrungs-
zeit.

Der Eingriff ist fir die Artengruppe der Végel als gering anzusehen.

Schutzgut Pflanzen

Biotope .

Durch die Versiegelung und Uberbauung von Flachen wird es zu einem Verlust der
vorhandenen Biotope kommen. Dabei handelt es sich liberwiegend um extensives
Griinland (0,83 ha).

Die neu entstehenden Freiflachen der geplanten Baugrundstiicke besitzen eine
mindestens gleiche Wertigkeit (es wird sogar von einer hoheren Wertigkeit ausge-
gangen), wie sie die Griinlandflache momentan aufweist. .

Bei 0,73 ha der Gesamtflache kommt es zu einer Versieglung durch Uberbauung
(StraBe/Gebéude). In den anderen Bereichen werden die bestehenden Biotope um-
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gewandelt (z.B. in Griinflachen oder Gérten).

Bei den Biotopen handelt es sich Gberwiegend um Biotope mit einer nachrangigen
Wertigkeit. Die Eingriffsintensitét fiir das Schutzgut Biotope ist bedingt durch die
Beseitigung und Umwandlung der Biotope als stark bzw. vernichtend anzusehen.

Pflanzen

Die im Plangebiet vorkommenden Bédume innerhalb der festgesetzien Baugrenzen
miissen zur weiteren ErschlieBung und Baufeldfreimachung gefallt werden.

Den Ersatz der zu féllenden Béaume regelt die Baumschutzverordnung des Land-
kreises Teltow-Flaming (BAUMSCHVO TF).

Schutzgut Boden

Durch die Bebauung und die Anlage von Verkehrsflachen werden 0,77 ha Boden
dauerhaft versiegelt. Hiervon sind Béden mit aligemeiner Funktionsausprégung

und zu entsiegelnde Flachen betroffen. Die Bodenfunktionen, insbesondere die Infil-
tratlion von Niederschlégen und die Nutzbarkeit als Habitat, gehen dabei volistandig
verloren.

Im Rahmen der Baustelleneinrichtung und des Baustellenbetriebes kann es auf
zusétzlichen Flachen zu Bodenverdichtungen kommen.

Schutzgut Wasser

Auf einer Fldche von 0,78 ha wird die Versickerungsfahigkeit des Bodens unterbun-
den. Da eine vollsténdige Versickerung des anfallenden Niederschiagswasser vor
Ort méglich und im Sinne der Eingriffsminderung durchzuftiihren ist, bleibt die
Grundwasserneubildungsrate im Eingriffsraum unbeeinflusst.
Oberflachengewésser werden durch das Vorhaben nicht beeintréchtigt.

Wahrend der BaumaBnahmen kann es zu Eintrdgen von Kraft- und Schmierstoffen
kommen (potenzielle Gefahrdung).

Das Schutzgut Wasser ist von dem Vorhaben dauerhaft nicht betroffen.

Schutzgut Klima/Luft

Lokalklimatisch wird sich die Anlage der StraBen und der Bebauung nur gering
auswirken. im Bereich der befestigten StraBenflachen wird es zu einer verstarkten
Aufwérmung kommen. Eine Ober das direkte Umfeld hinausgehende Wirkung ist
nicht zu erwarten. Temporéar kann es durch den Einsatz von Baumaschinen zu
E[néssionen und/oder Immissionen kommen, wodurch die Luftqualitat beeintrachtigt
wird.

Das Schutzgut Klima/Luft ist dauerhaft nicht betroffen.

Schutzgut Landschaft

Die vorgesehenen Bauten im Vorhabensgebiet werden sich in die vorhandene
Nutzungsstruktur entlang der Thomas-Miintzer-StraBe einfiigen und stellen somit
keine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes dar. Eine negative Beeinflussung
benachbarter Grundstiicke ist nicht anzunehmen. Der Abbruch der ehemaligen
Stallgeb&ude beseitigt einen stadtebaulichen MiBstand.

Das Schutzgut Landschaftsbild wird durch das Vorhaben aufgewertet.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Ku#urgﬁter und sonstige Sachgiiter sind von der Umsetzung der Planung nicht be-
troffen.

Beriicksichtigung von Schutzgebieten

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Schutzgebieten, wie sie FFH-Gebiete,
SPA-Gebiete, Naturschutz- und Landschaftsschutzgebiete und Trinkwasserschutz-
zonen darstellen.

Die Vertraglichkeit der Planung mit den Schutzzielen des angrenzenden Land
schaftsschutzgebietes ist gegeben.

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

Dadurch sind hauptséchlich die natiirlichen Ressourcen Boden und Pflanzen
betroffen. Die Vorhabenfléche befindet sich innerhalb des Siedlungsbereiches
der Stadt Zossen und es werden vorhandene innerdrtliche Flichenreserven
genutzt.

Es erfolgt zwar eine umfangreiche Versiegelung des Plangebietes, was aber
nur gering auf die Ressource Wasser wirkt, da es gesetzlich vorgeschrieben
ist, anfallendes Regenwasser auf dem jeweiligen Grundstlick zu versickern.
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2b.2.3

2.b.2.4

2b.25

2b.26

2b.2.7

2.b.2.8

2.c
2.c.1

2.c.2

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

In der Bauphase kann es zu Baumaschinenlarm, Erschltterungen durch Rammen
und Verdichtungen von Boden kommen, was Beléstigungen fir den Menschen zur
Folge hat. Da sich die Errichtung der Geb&ude auf den einzelnen Baugrundstiicken
sicherlich Uber mehrere Jahr erstreckt, 148t sich die Lénge der Bauphase nicht pro-
gnostizieren.

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

Art und Menge der erzeugten Abfélle (Beseitigung, Verwertung)

In der Bauphase werden verschiedenste Verpackungen, Transportbehdlter fiir Bau-
materialien und Restbaustoffe anfallen, deren Entsorgung die jeweiligen Baufirmen
zu Gibernehmen haben.

In der Betriebsphase werden durch das Vorhaben Siedlungsabfille anfallen, die
nach vorgeschriebener Trennung von értlichen Abfallentsorger abgeholt werden.
Durch das Vorhaben werden keine gefahrliche Abfélle erzeugt.

Risiken fiir 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 Vorhaben bekannt, deren Auswirkungen ge-
meinsam zu bewerten wéren.

Auswirkungen des Vorhabens auf das Klima (Treibhausgasemissionen)
In einem gewissen Umfang werden in Abhéngigkeit von der verwendeten Heizungs-

art Treibhausgase entstehen. Die Verwendung einer treibhausgasfreien Heizungs-
anlage wurde nicht festgesetzt.

Anfélligkeit des Vorhabens auf Folgen den Klimawandels

Durch die Lage des Plangebietes innerhalb des Siedlungsbereiches der Stadt
Zossen sind Anfélligkeiten des Vorhabens nicht zu prognostizieren.

Eingesetzte Techniken und Stoffe

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

Vermeidung von nachteiligen Umweltauswirkungen
Bauphase
Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen

Den Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen kommt im Rahmen der Planung
besondere Bedeutung zu. Ziel ist es, aus landschaftspflegerischer Sicht geeignete
MaBnahmen festzulegen, die zu einer Reduzierung der Eingriffsfolgen beitragen:

1.  Versickern von Niederschldgen auf den Grundstiicken und in Mulden im Be-
reichen den Verkehrsflachen
Ziel: Erhalt des natiirlichen Wasserkreislaufes und der Grundwasserneubil-
dungsrate durch Versickerung auf der Flache

2. Iéeinehzusétzliche Versiegelung fir Zufahrten und Lagerplétze wéhrend der
auphase
Ziel: Vermeidung unnétiger Eingriffe in Boden- und Wasserhaushalt

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

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

Betriebsphase

Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Fiir den Ausgleich und Ersatz der Eingriffe in Natur und Landschaft, verursacht
durch die Umsetzung der Planungszielstellungen wurden MaBnahmen im griinord-
nerischen und artenschutzrechtlichen Fachbeitrag ermittelt und in die
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2.e

3.a

3.b

Planunterlagen aufgenommen.

Die innerhalb des Plangebietes Geb&ude und versiegelten Flachen sind vollstiandig
abzureiBen bzw. zu entsiegeln. Die zu entsiegelnde Fléache ist 0,77 ha groB.

Anpflanzung von Bdumen
Je Baugrundstiick sind 2 Badume zu pflanzen. Die Pflanzqualitat ist den Hinweisen
beschrieben.

Pflanzqualititen fiir Baumpflanzungen

Es wird empfohlen einheimische, standortgerechte Baumarten der Pflanzqualitat
mind. 12 bis 14 cm Stammumfang (Hochstamm) oder Obstb&ume (Hoch- oder
Halbstamm) mit mind. 8 cm Umfang, Ballenware mind. 2x verpflanzt, zu verwenden.
Far die neu zu pflanzenden Gehdlze ist eine vierjdhrige Pflege (1 Jahr Fertigstel-
lungs-, 3 Jahre Entwicklungspflege) zu gewéahrleisten.

Pflanzliste

Folgende einheimische Geholze werden empfohien:

Klein- und mittelkronige Bédume:

- Feldahorn, Vogelkirsche, Saiweide, Mehibeere, Vogelbeere, Feldulme
Groftkronige Baume:

- Bergahorn, Stieleiche, Winterlinde

MafRnahmen zum Artenschutz

Baufeldfreimachung

Die Beseitungung von Gehdlzstrukturen und Baumfallungen sind nur auBerhalb der
Brutzeit von Végeln, d. h. nicht in der Zeit vom 1. Marz bis 30. September zulassig.
Gebaudeabrisse

Gebé&udeabrisse sind nur auBerhalb der Nutzungszeit durch Flederméuse

(etwa November-Mérz) durchzufihren.
Altemnative Planungsmdglichkeiten

Zu den im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungszielen gab es keine Alternativen.
In der Umgebung des Plangebietes ist die Nutzungsart Wohnen vorherrschend.
In der Stadt Zossen sind sicherlich weitere potentielle Bauflachen vorhanden. Deren

Verfiigbarkeit filr eine Uberplanung ist aber nicht gegeben.
Anfélligkeit des Vorhabens fiir schwere Unfélle und Katastrophen

Eine Anfélligkeit des Vorhabens fir schwere Unfélle und Katastrophen ist kaum zu
erwarten. .

DasI Plangebiet liegt abseits von Oberfldchengewéssern, die Uberschwemmungen
auslésen.

Eine Orkan- und Unwetteranfélligkeit ist im Rahmen des allgemeinen Wetterge-
schehens gegeben.

Von der Richtlinie 96/82/EG des Rates der Eurcpéaischen Gemeinschaft vom 9. De-
zember 1996 zur Beherrschung der Gefahren bei schweren Unféllen mit geféhrli-
chen Stoffen, umgangssprachlich auch Seveso-lI-Richtlinie genannt, betroffene Be-
triebe befinden sich nicht in einem kritischen Abstand zum Plangebiet.

Verwendete technische Verfahren und magliche Schwierigkeiten bei der
Zusammensteliung der Angaben

Die Zusammenstellung der Umweltangaben bereitete keine Schwierigkeiten. Die
Beschreibung und Einschatzung der Umweltauswirkungen des Vorhabens
erforderte keine komplizierten und technisch aufwandigen MeB- und Priifverfahren.
Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag und der Griinordnerische Fachbeitrag konn-
ten zur Bewertung der Umweltauswirkungen herangezogen werden.

UberwachungsmaBnahmen der Umweltauswirkungen

Zwischen der Stadt Zossen und dem Vorhabentrager ist eine stadtebauliche Ver-
einbarung abzuschlieBen, der die Umsetzung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnah-
men, die im Bebauungsplan festgesetzt werden, sicherstellt. Das schlieBt auch den
Teil der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen ein, die monetér abzugelten sind.

Die Kontrolle der Umsetzung der vertraglich zu vereinbarenden MaBnahmen ob-
liegt der Stadt Zossen mit der fachlichen Unterstiitzung der Unteren Naturschutzbe-
horde des Landkreises Teltow-Flaming.

Die Prifung der Einhaltung der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) bzw. der
Einhaltung der Baugrenzen erfolgt im jeweiligen Bauantragsverfahren zu
den Bauvorhaben.

Die Kontrolle der Einhaltung dieser MaBe der baulichen Nutzung liegt in Verantwor-
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tung der Unteren Bauaufsichtsbehdrde des Landkreises Teltow-Flaming unter Ein-
beziehung der Stadt Zossen.

Allgemeine Zusammenfassung

Besonders betroffen von der Planung sind die Schutzg(iter Boden, Pflanzen,
Biotope und Landschatft.

Wechselwirkungen bestehen zwischen den Schutzglitern Boden, Pflanzen und Bio-
topen.

Das Schutzgut Pflanzen ist betroffen, weil Bestandsbaume innerhalb der festge-
setzten Baugrenzen zur weiteren ErschlieBung und Baufeldfreimachung gefilit wer-
den missen.

Fir das Schutzgut Boden besteht in hohem MaB eine Vorbelastung durch beste
hende Bodenversiegelungen. Diese werden vollstandig beseitigt.

In einer fast gleichen GréBenordnung werden mit der Errichtung von Wohngebéu-
den und die Herstellung der ErschlieBungsstraBe die Plangebietsfidchen dauerhaft
neu versiegelt.

Die bestehenden Biotopfléchenstruktur wird durch die Neubebauung und Neugestal-
tung der Grundstiicke volistéandig verandent.

Fir das Schutzgut Landschaft lassen sich positive Aspekte prognostizieren. Der
volisténdigen Abbruch der ruindisen Stallgebaude wirkt sich positiv auf das Land-
schaftsbild aus. Auch von der nachfolgenden Neubebauung mit Wohngeb&auden
kann das Landschaftsbild profitieren.

Die Umsetzung der im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungszielstellungen verur-
sacht insgesamt méBige Auswirkungen auf die Umwelt.

Quellenangaben
- eigene Begehungen und Bestandserhebungen
- der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Zossen, 2. Anderung
- Bebauungsplan "Siedlung am Wasserflie3" der Stadt Zossen
Schallimmissionsgrognose StraBenverkehr
mbH, Berlin, Januar 2019
- Bebauungsplan "Siedlung am WasserilieB" der Stadt Zossen

Griinordnungsplan zum Bebauungsplan
Landschaftsplanungsbiiro GmbH, Rangsdorf, Januar 2019
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ANLAGE i
=1 B-Plangrenzen | Frischgriinland, Zierrasen 0 1020 30 40 m
Biotope I Baumreihen, Baumgruppen DOPE GeaBasks DELGE 2019
' Ruderalfluren | Gewerbe- und Gemeinbedarfsfidchen
Acker " Verkehrsflichen
Biotopcode Biotoptyp Fléche in m2
03243 hochwiichsige, stark nitrophile und ausdauernde Ruderalgesellschaf- 774
ten, Klettenfluren (Arction lappae)
03400 * kiinstiich begriindete Gras- und Staudenfiuren (Ansaaten) auf Sekun- 1.739
dérstandorten ohne wirtschaftliche Nutzung
051122 Frischwiesen, verarmte Auspragung 2.093
05113 ruderale Wiesen 347
05162 artenarmer Zier-/ Parkrasen 253
07142 Baumreihen 635
09130 Intensivicker o 1.357
1ﬂ) Get_)éude industrieller Landwirtschaft 2.856
12610 StraBen / versiegelte Fldchen 4,846
12612 StraBen mit Asphalt- oder Betondecken 478
12654 versiegelter Weg (Geh-/Radweg) - 336
12740 Lagerfiachen 1.328
Gesamtfidche: 17._6:2
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