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Bebauungsplan Nr. 01/10 "Wohnen am Zillebogen" in der Stadt Zossen

0. Erganzende Beteiligung nach § 4a BauGB

Der Bebauungsplan "Wohnen am Zillebogen" in der Stadt Zossen wird gemaB § 13a
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt. Fir die Aufstellung des Be-
bauungsplanes gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und
3 Satz 1 BauGB. Die Beteiligung gemaB § 13 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauGB hat stattgefunden.
Im Rahmen der Beteiligung ist aufgefallen, dass fiir das Bestandsgebdude auf dem Flur-
stiick 496/30 ein Wohngeb&ude errichtet worden ist, dessen Abstandsflachen auch auf das
Flurstick 496/31 ragt und das 3-geschossig ist. Falschlicherweise erstreckt sich das Bau-
gebiet A auch auf diese Grundstlcke, in dem eine 2-geschossige Bebauung als zuldssig
festgesetzt wurde.

Zur Behebung des Fehlers sollen die Flurstliicke 496/30, 496/31, 496/32, 496/33 in einem
Baufeld C festgesetzt werden, in dem eine 3-geschossige Bebauung zulassig ist. Somit
wird dem Bestand Rechnung getragen und an dem vorhandenen Mietwohngebdude das
mit einer Brandwand zum Flurstlick 496/31 errichtet worden ist, kbnnte ein vergleichbares
Gebéaude realisiert werden. Im Baufeld C ist deshalb keine Festsetzung zur Bauweise ge-
troffen worden. Auf der Grenze der Flurstlicke 496/33 und 538 ist demzufolge eine Grenze
unterschiedlicher Nutzungsdichten (Knddellinie) im gednderten Entwurf festgesetzt worden.
Da sich die Geschossigkeit der beiden Baugebiete unterscheidet, ist nachfolgend auch die
Uberbaubare Grundstiicksfl&che (Baufenster gebildet durch Baugrenzen) unterbrochen
worden und zur Knddellinie ein seitlicher Abstand von 3 m festgesetzt worden.

Durch die Anderungen des Bebauungsplanes wird eine ergéanzende Beteiligung nach § 4a
BauGB erforderlich. Hierzu heiBt es im Abs. 3 "Wird der Entwurf des Bauleitplans nach dem
Verfahren nach § 3 Abs. 2 oder § 4 Abs. 2 geédndert oder ergdnzt, ist er erneut auszulegen
und sind die Stellungnahmen erneut einzuholen." Wegen der sehr geringfligigen Anderung
wird entsprechend § 4a Abs. 3 BauGB von der Stadt Zossen bestimmt, dass Stellungnah-
men nur zu den gednderten Teilen des Bebauungsplanes abgegeben werden kénnen.
Auch die Dauer der Auslegung und die Frist zur Stellungnahme wird entsprechend § 4a
Abs. 3 Satz 3 BauGB auf 14 Tage verkiirzt. Die Anderungen umfassen zusammenfassend
folgendes:

+ Zulassigkeit einer 3-geschossigen Bebauung auf den Flursticken 496/30 bis 496/33
+ Festsetzung der GRZ mit 0,4 im Baufeld C
+  Wegfall der festgesetzten Bauweise im Baufeld C

+ Festsetzung einer Grenze unterschiedlicher Nutzungsdichten auf der Grenze der Flur-
stlicke 496/33 und Flurstlick 538 und Unterbrechung der tGberbaubaren Grundstlcksfla-
che (Baufenster gebildet durch Baugrenzen) in einem Abstand von jeweils 3 m zu der
geanderten festgesetzten Grenze unterschiedlicher Nutzungsdichten.

Aus diesen Griinden wurden die Kapitel 5, 8 und 9 an diesen Sachstand angepasst. Das
Kapitel 2 - Raumordnung und Landesplanung ist erganzt worden.
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Bebauungsplan Nr. 01/10 "Wohnen am Zillebogen" in der Stadt Zossen

1. Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan basiert auf nachfolgenden Rechtsgrundlagen:

+ Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. |
S. 619).

« Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22.04.1993
(BGBI. | S. 466).

+ Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zu-
letzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (GVBI. | S. 1509).

Folgende Planunterlagen wurden zugrunde gelegt:
Der Bebauungsplan basiert auf der Vermessung des 6ffentlich bestellten Vermessungs-
biros Schmitz, Cottbuser Str. 51, 15711 Kénigs Wusterhausen mit Stand vom 01/2011.

2. Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Zossen besitzt den Zentralitatsstatus eines Mittelzentrums gemaB Landesent-
wicklungsplan Berlin-Branderburg (LEP B-B). Mit Ziel 4.5 (Z) LEP B-B erfolgt eine
raumordnerische Konzentration der Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen auf die Zentra-
len Orte und den festgelegten Gestaltungsraum Siedlung. Dort ist eine quantitative unbe-
schrankte Entwicklung von Siedlungsflachen, in deren auch Wohnnutzungen zuléssig sind,
moglich. Das Plangebiet ist Teil des Gestaltungsraumes Siedlung.

Die weiteren Ziele und Grundsatze sowie sonstige Erfordernisse der Raumordnung und
Landesplanung werden beachtet.
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Bebauungsplan Nr. 01/10 "Wohnen am Zillebogen" in der Stadt Zossen

3. Aufstellungsbeschluss und raumlicher Geltungsbereich

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zossen hat in ihrer Sitzung am 30.06.2010
den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 01/10 "Wohnen am Zillebogen"
gefasst. Der Beschluss ist ortstiblich bekannt gemacht worden.

Fur den Bebauungsplan Nr. 01/10 "Wohnen am Zillebogen" hat eine friihzeitige Offentlich-
keitsbeteiligung stattgefunden, die vom 05.08.2010 bis zum 19.08.2010 stattgefunden hat.
Der Bebauungsplan Nr. 01/10 "Wohnen am Zillebogen" war im Burgerblro der Stadt Zos-
sen, Marktplatz 20, 15806 Zossen offen gelegt.

In der frihzeitigen Beteiligung sind keine Anregungen eingegangen.
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Abb.: Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 01/10 "Wohnen am Zillebogen", ohne MaBstab

Das ca. 1,5 ha groBe Plangebiet liegt im 6stlichen Stadtgebiet der Stadt Zossen, nérdlich
der B 246. Das Plangebiet befindet sich zwischen der StraBe der Befreiung, der Grund-
schule Zossen an der GerichtsstraBe, dem kirzlich an der B 246 - GerichtsstraBe errichte-
ten Lebensmitteldiscounter und der Bebauung am Kleinstickenweg bzw. dem nérdlichen
Teil des Zillebogens.
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Bebauungsplan Nr. 01/10 "Wohnen am Zillebogen" in der Stadt Zossen

Abb.: Lage des B-Plan-Gebietes, ohne MaBstab

Der Geltungsbereich umfasst nachfolgende Flurstiicke in der Gemarkung Zossen:

Flur 14: 496/20, 496/21, 496/30, 496/31, 496/32, 496/33, 496/35, 496/36, 496/38, 496/39,
496/40, 496/41, 496/42, 496/43, 496/44, 496/45, 496/46, 496/47, 496/48, 496/49,
496/50, 496/51, 496,52, 496/53, 496/54, 496/55, 496/56, 496/57, 496/58, 496/59,
496/60, 496/61, 503/7, 503/8, 503/9, 538, 539, 747, 749, 751, 753, 755, 757, 759,
761, 767, 768

4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzurgsplan der Stadt Zossen (vor der kommunalen Neugliederung) mit
Stand Juni 2001 aufgestellt. Dieser Flachennutzungsplan wurde nach der Erfullung der
MaBgaben éffentlich bekannt gemacht. AnschlieBend ist ein erstes Anderungsverfahren
des Flachennutzungsplanes durchlaufen worden. Der Flachennutzungsplan in der Fassung
der 1. Anderung von September 2003 ist am 22.10.2003 in Kraft getreten.

Derzeit Uberarbeitet die Stadt Zossen in der Gebietskulisse nach der kommunalen Neuglie-
derung den Flachennutzungsplan fiir das gesamte Stadtgebiet. Die Uberarbeitung des Fla-
chennutzungsplanes hat derzeit den Stand 08/2010.

Sowohl im wirksamen Flachennutzungsplan in der Fassung der 1. Anderung als auch im
Vorentwurf des gesamtgemeindlichen Flachennutzungsplanes ist die Flache des Bebau-
ungsplangebietes "Wohnen am Zillebogen" als Wohnbauflache dargestellit.

Der Bebauungsplan ist also aus dem Flachennutzungsplan geméaB § 8 Abs. 2 BauGB ent-
wickelt.
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Bebauungsplan Nr. 01/10 "Wohnen am Zillebogen" in der Stadt Zossen

Abb.: Ausschnitt aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan der Stadt Zossen
i.d.F. der 1. Anderung, Stand 09/2003,
ohne MaBstab

Abb.: Ausschnitt aus dem in Aufstellung
befindlichen Flachennutzungsplan der
Stadt Zossen,

Vorentwurf, Stand 08/2010,
ohne MaBstab
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Bebauungsplan Nr. 01/10 "Wohnen am Zillebogen" in der Stadt Zossen

5. Vorhaben- und ErschlieBungsplan "Neubau Wohngebiet GerichtsstraBe"

Die Zossener Wohnungsbau GmbH hat Anfang der 90er Jahre einen Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan aufgestellt. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sah eine regelhaft ge-
schlossene Mietwohnungsbebauung im jetzigen Plangebiet westlich der StraBe der Befrei-
ung und sudlich der GerichtsstraBe und dem Kleinstiickenweg vor.
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Abb.: Lageplan zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan, ohne MaBstab

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan erlangte keine Rechtskraft. Im Schreiben des Land-
kreises Zossen vom 23.07.1992 wird festgestellt, dass "die Weiterarbeit am Vorhaben- und
ErschlieBungsplan damit eingestellt werden kann. Die stddtebauliche Einordnung hat mit
dem Bauordnungsamt auf Grundlage der gesetzlichen Bestimmungen zu erfolgen. Grund-
lage fir die Beurteilung nach § 34 BauGB sind die entsprechenden Rechtssprechungen."
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Bebauungsplan Nr. 01/10 "Wohnen am Zillebogen" in der Stadt Zossen
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Abb.: Schnitt, ohne MaBstab

Auf der Grundlage des § 34 BauGB sind dann offensichtlich Baugenehmigungen im nérdli-
chen Teil des Zillebogens erteilt worden. Die Realisierung des gesamten Bebauungsplanes
ist jedoch wegen mangelnder Nachfrage unterblieben.

Es muss aus heutiger Sicht festgehalten werden, dass eine Beurteilung der Zuléssigkeit
von Vorhaben im unbeplanten Innenbereich flir das Gebiet am Zillebogen nicht vorgenom-
men werden kann, sondern dass vielmehr ein Bebauungsplan der Innenentwicklung geméan
§ 13a BauGB erforderlich ist.
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Bebauungsplan Nr. 01/10 "Wohnen am Zillebogen" in der Stadt Zossen

6. Verfahrensart

Der Bebauungsplan Nr. 01/10 "Wohnen am Zillebogen" umfasst einen Geltungsbereich von
ca. 1,5 ha. Darin ist ein Allgemeines Wohngebiet in einer GréBe von 13.280,4 gm festge-
setzt. Das Baufeld A in einer GréBe von 7.090,6 gm wurde mit einer GRZ von 0,3 und das
Baufeld B in einer GréBe von 5.104,8 gm mit einer GRZ von 0,4 sowie das Baufeld C in ei-
ner GréBe von 1.085,2 gm mit einer GRZ von 0,4 festgesetzt. Dies ergibt eine Gesamt-GR
von 4.603,2 gm. Demzufolge kann der Bebauungsplan Nr. 01/10 "Wohnen am Zillebogen"
als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafB § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB aufgestellt wer-
den.

Anhaltspunkte fur Beeintrachtigungen der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genann-
ten Schutzguter ("die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschattli-
cher Bedeutung und der Européischen Vogeschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes") liegen nicht vor.

Der Bebauungsplan nach § 13 a BauGB wird im "beschleunigten Verfahren" aufgestellt. Es
wird deshalb vom Umweltbericht und fur den wesentlich gednderten Entwurf des Bebau-
ungsplanes, bis auf die schon durchgefuhrte frihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1
BauGB, auf die Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Fir die Satzung muss die
formelle Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden.

Die Hinweispflicht des § 3 Abs. 2 Satz 2 2. Halbsatz BauGB, "dass nicht fristgerecht abge-
gebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung Uber den Bauleitplan unbericksichtigt
bleiben kénnen", wurde in der 6ffentlichen Bekanntmachung zur Offentlichkeitsbeteiligung
berlcksichtigt.

Fir einen Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gilt gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB, dass Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
zulassig sind. Die gemaB dem Bebauungsplan nach § 13a Abs. 1 BauGB zulédssig werden-
den Vorhaben stellen somit keinen Eingriff in Natur und Landschaft dar.
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Bebauungsplan Nr. 01/10 "Wohnen am Zillebogen" in der Stadt Zossen

7. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Wesentliches Ziel des Bebauungsplanes Nr. 01/10 "Wohnen am Zillebogen" ist brachlie-
gende Flachen an der StraBe am Zillebogen einer wohnbaulichen Nutzung zuzufihren, die
marktangepasst ist. Aus diesem Grund soll eine mdglichst groBe Bandbreite von Wohnbau-
flachen ermdéglicht werden, die sowohl auf Einfamilienhaus- als auch Doppelhaus- oder
Reihenhausbebauung abstellt, wobei zu konstatieren ist, dass derzeit ausschlieBlich eine
Einfamilienhausbebauung als marktgangig zu bewerten ist.

Die Festsetzungen fir den Bebauungsplan sollen aus vermarktungstechnischen Grinden
moglichst offen bleiben. Dies ist flr das Plangebiet deshalb unkritisch, weil es an einer
stadtebaulich wenig prominenten Lage innerhalb des Stadtgebietes anzutreffen ist.

Gestalterische Konflikte zu benachbarten Nutzungen oder andere Nutzungskonflikte sind
derzeit nicht erkennbar.

Abb.: Brachflache

Abb.: Brachflache

Thomas Jansen « Ortsplanung Seite 12



Bebauungsplan Nr. 01/10 "Wohnen am Zillebogen" in der Stadt Zossen

8. Art der baulichen Nutzung

Fir die Flache des Bebauungsplanes Nr. 01/10 "Wohnen am Zillebogen" in der Stadt Zos-
sen wird fur Teile der festgesetzten Flachen die Zulassigkeit der baulichen Nutzung nach
der BauNVO festgelegt. Es werden folgende bauliche Nutzungen festgesetzt:

Allgemeines Wohngebiet

Im Plangebiet wird entsprechend der vorhandenen Wohnnutzung ein allgemeines Wohnge-
biet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung lautet: "allgemein zulassig sind:
Wohngebdude, die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen flr kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke (§ 4 Abs. 2 Nr. 1, 2 und 3 BauNVO); ausnahmsweise zulés-
sig sind: Anlagen fur sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO);
nicht zuldssig sind: Anlagen fir kirchliche Zwecke (§ 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO i.V.m. § 1
Abs. 5 BauNVO); nicht zulassig sind desweiteren: Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 1 und 3, 4
und 5 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)."

Im Interesse des kleineren Wohnstandortes werden die stdrenden oder flachenintensiven
Nutzungen ausgeschlossen.

Unter Wahrung der Baugebietstypik werden gebietsvertragliche Nutzungen (nicht stérende
Gewerbebetriebe) als ausnahmsweise zulassig festgesetzt um den Schwerpunkt des relativ
kleinen Gebietes auf das Wohnen zu legen.

Flachenintensive (Gartenbaubetriebe) bzw. immissionsschutzrechtlich konflikttrachtige Nut-
zungen (Tankstellen) sowie Anlagen fir kirchliche Zwecke wurden demgegeniiber ausge-
schlossen. Wegen der vorrangig beabsichtigten Wohnnutzung und der i.d.R. gréBerflachi-
gen Raumbedarfe von Verwaltungen sollen Anlagen fur Verwaltungen ebenfalls nicht Be-
standteil des allgemeinen Wohngebietes werden.

9. MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl (GRZ) und die Zahl der
zulassigen Vollgeschosse bestimmt (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO).

Durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) parallel zur "StraBe der Befreiung" am
Beginn der StraBe "Zillebogen" (Baufeld B und C) von 0,4 wird auf die vorhandene und an-
grenzende Bebauung Bezug genommen. Im Baufeld A wird eine GRZ von 0,3 festgesetzt,
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Bebauungsplan Nr. 01/10 "Wohnen am Zillebogen" in der Stadt Zossen

da hier eine Einzel- unud Doppelhausbebauung vorgesehen ist. Dem Bauherren wird damit
ermoglicht, die festgesetzte WA-Flache angemessen auszunutzen.

Die Héhenentwicklung wird im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes u.a. durch die
festgesetzte Zahl der Vollgeschosse geregelt. Im Allgemeinen Wohngebiet ist parallel zur
"StraBe der Befreiung" und am nérdlichen Abschnitt der StraBe "Zillebogen", die durch den
viergeschossigen Mietwohnungsbau gekennzeichnet ist, fir die Baufelder B und C eine
dreigeschossige Bebauung (als HéchstmaB) zuldssig. In der Tiefe des Plangebietes ist
dann im Baufeld A eine zweigeschossige Bebauung festgesetzt.

Die prazisierenden textlichen Festsetzungen Nr. 2 und Nr. 3 lauten dazu:

Festsetzung Nr. 2: "Im Baufeld A wird die Zahl der Vollgeschosse auf Il als HochstmaB fest-
gesetzt."

Festsetzung Nr. 3: "Im Baufeld B und C wird die Zahl der Vollgeschosse auf Ill als Héchst-
maB festgesetzt."

Durch diese Festsetzungen wird eine dem Ortsbild vertragliche Bebauung sichergestellt, so
dass ergédnzende Baukorper sich in die bestehende Baustruktur einpassen.

10. Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise

Die uberbaubare Grundstlcksflache wird durch Baugrenzen gebildet. Diese verlaufen in
der Regel parallel in einem Abstand von 3 m entlang entlang der Verkehrsflachen.

Die sich ergebenden Baufenster haben eine Tiefe von regelhaft 15 m. Eine Ausnahme ist
ein Baugrundstlck an der festgesetzten Wendeanlage, dass aus Platzgriinden nur ein Bau-
fenster von 11 m Tiefe aufweist.

Durch die festgesetzten Baufenster wird einerseits eine hinreichende Flexibilitat flr die
kiinftigen Bauherren gesichert und andererseits eine ablesbare Geb&audeflucht geschaffen,
die mit nutzbaren Gartenflachen im hinteren Teil der Grundstiicke verbunden ist.

Im Bebauungsplan ist regelhaft im Baufeld A und B eine offene Bauweise festgesetzt. Hier-
durch soll klargestellt werden, dass eine eher lockere Bebauung vorgesehen ist, die jeweils
einen seitlichen Bauweg zur Nachbarbebauung einhélt. Die Festsetzung einer offenen Bau-
weise soll im Baufeld C nicht zur Anwendung kommen, da hier entsprechend dem vorfind-
baren Bestand ein Gebaude mit einer Brandwand errichtet worden ist, fir das die Option
aufrecht erhalten bleiben soll dort anzubauen. Gleichzeitig soll aber auch die Mdglichkeit
bleibehalten bleiben, dass ein benachbartes Gebaude mit seitlichem Grenzabstand inner-
halb des Baufeldes C errichtet werden kann. Deshalb wird im Baufeld C die Bauweise nicht
festgesetzt.
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Bebauungsplan Nr. 01/10 "Wohnen am Zillebogen" in der Stadt Zossen

11. ErschlieBung
AuBere ErschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die StraBe Zillebogen und die StraBe der Befreiung an die Ge-
richtsstraBe angebunden, die als B 246 die Anbindung an das uberértliche Verkehrsnetz
gewahrleistet ist.

Das Plangebiet befindet sich ca. 1,5 km 6stlich des Stadtkernes der Stadt Zossen.

Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung wird durch eine festgesetzte Verkehrsflache in einer Breite von
9 m gewahrleistet, in der als Fortflihrung der bisherigen StraBe "Zillebogen" eine Verkehrs-
flache, die den Begegnungsfall Pkw / Lkw ermoglicht, Parkstreifen und einen FuBweg bein-
haltet. Die StraBe endet in einem Wendehammer nach der RASt 06, die das Wenden von
3-achsigen Mullfahrzeugen ermoglicht. Von dieser Wendeanlagen fiihrt ein 2 m breiter FuB3-
weg in Richtung Siden, der an den FuBweg angebunden ist, der von der neu errichteten
Buswendeschleife zur Grundschule fuhrt.

Abb.: ErschlieBung Zillebogen Abb.: StraBe der Befreiung

Thomas Jansen * Ortsplanung Seite 15



Bebauungsplan Nr. 01/10 "Wohnen am Zillebogen" in der Stadt Zossen

12. Technische Infrastruktur

Strom
Die Versorgung des Plangebietes mit Strom wird durch die eon.edis gesichert.

Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes erfolgt Gber den Zweckverband Komplexsa-
nierung mittlerer Stiden (KMS) mit Sitz in Sperenberg. Das Plangebiet ist im Wesentlichen
erschlossen. Besondere Belastungen des Trinkwassernetzes durch Entnahmen von im
Plangebiet angesiedelten Nutzungen kénnen ausgeschlossen werden. Uberdurchschnittli-
che Trinkwasserenthahmen sind nicht vorgesehen. Die in der Verkehrsflache enthaltene
kurzlich verlegte Trinkwasserleitung ist in ihrem Bestand festgesetzt.

Abwasser

Die Aufnahme des im Plangebiet anfallenden Abwassers in die zentrale Abwasserentsor-
gungsanlagen des Zweckverbandes Komplexsanierung mittlerer Stiden (KMS) mit Sitz in
Sperenberg ist durch die 6ffentlichen Schmutzwasserentsorgungsanlagen gesichert. Die
Abwasserentsorgung soll satzungsentsprechend vorgenommen werden. Die in der Ver-
kehrsflache enthaltene kirzlich verlegte Abwasserleitung ist in ihnrem Bestand festgesetzt.

Regenwasser

GemalB § 54 Abs. 3 Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) darf "die Versiegelung des
Bodens oder andere Beeintrachtigungen der Versickerung zur Grundwasserneubildung (...)
nur soweit erfolgen, wie dies unvermeidbar ist."

Entsprechend § 54 Abs. 4 BbgWG ist, "soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht
zu besorgen ist und sonstige Belange nicht entgegenstehen (...), Niederschlagswasser zu
versickern."

Abfall

Die Abfallbeseitigung erfolgt entsprechend der Abfallsatzung des Kreises Teltow-Flaming.
Stellplatze fur Muillbehéalter sind auf den Grundsticken auszuweisen und so einzurichten,
dass sie vom 6ffentlichen Raum aus nicht einsehbar sind.
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13. Grinflachen

Zwischen dem Wohngebiet am Zillebogen und dem kurzlich errichteten Nahversorgungs-
discounter an der GerichtsstraBe ist eine 6ffentliche Grinflache - Zweckbestimmung Park-
anlage festgesetzt worden, die mit dem in die Grinflachen integrierten FuBweg einen Puf-
fer zwischen dem Nahversorgermarkt und dem Wohngebiet darstellt.

Abb.: Nahversorgungsdiscounter

14. Umweltbericht

Fiur einen Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gilt gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB, dass Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
zulassig sind. Die gemaB dem Bebauungsplan nach § 13a Abs. 1 BauGB zuléssig werden-
den Vorhaben stellen somit keinen Eingriff in Natur und Landschaft dar.

GemaRB § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB sowie " 13 Abs. 3 BauGB wird vom Umweltbericht abge-
sehen.

Thomas Jansen « Ortsplanung Seite 17



Bebauungsplan Nr. 01/10 "Wohnen am Zillebogen" in der Stadt Zossen

15. Kernaussagen des Artenschutzfachbeitrages zum Bebauungsplan *

Im Artenschutzfachbeitrag zu diesem Bebauungsplan der Dubrow GmbH / Naturschutzma-
nagement mit Stand vom 10.06.2011 sind folgende Kernaussagen enthalten:

Untersuchungsergebnisse
Fledermause

In der lokalen Umgebung des Plangebiets gelten aktuell 7 - 9 Fledermausarten als nachge-
wiesen. Diese Nachweisgenauigkeit (Verdffentlichung Landesumweltamt 2008 fir Zeit-
raum 1990-2007) bezieht sich auf den MeBtischblattquadranten (MTBQ) 3746-4. In der
Veroffentlichung wird im Weiteren eine artbezogene Auswertung fir die einzelnen MTBQ
vorgenommen. Eine genaue artbezogene Lokalisierung der Fund- oder Nachweisorte liegt
in dieser Beschreibung jedoch nicht vor. Flederm&use unterliegen samtlich dem strengen
Schutz i.S.v. § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG i.V.m. Anhang IV der FFH-Richtlinie.

Auf die Ermittlung der Daten fur die einzelnen Arten aus der Veroéffentlichung wird an dieser
Stelle verzichtet. Entsprechend der vorhandenen Biotopstruktur kénnen Fledermausquartie-
re jeglicher Art fir das Plangebiet ausgeschlossen werden. Einzelne vorhandene altere
Baume weisen keinerlei Anzeichen von Hbéhlen auf, sodass flr davon auszugehen ist, dass
keine geeigneten Quartiere vorhanden sind.

Mit hoher Wahrscheinlichkeit ist in den in der Umgebung vorhandenen Plattenbauten damit
zu rechnen, dass sich dort Quartiere von Fledermausen befinden. Fir diese entstehen je-
doch durch das Vorhaben keine Auswirkungen.

Potenziell ist das Plangebiet Teil des Nahrungsraumes fir die in der Umgebung zu erwar-
tenden Flederméause. Jedoch weisen die Blockbebauungen der Umgebung des Plangebie-
tes groBe Freiflachen auf, die ebenfalls als Nahrungsraum in Frage kommen. Im Weiteren
grenzt nach Siiden an das Wohngebiet die freie Landschaft mit ausgedehnten Ackerflachen
an. Der mit der Bebauung verbundene Verlust eines Teils des Nahrungsraumes von Fle-
dermdausen ist als geringfligig zu bewerten, wobei auch kein vélliger Verlust des Gebietes
als Nahrungsrevier zu erwarten ist.

Vogelarten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes besitzt keine Funktion als Ruhe- oder Rastha-
bitat fir einheimische Vogelarten. Avifaunistisch von Belang ist daher speziell die Bedeu-
tung als Bruthabitat.
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Far die Avifauna sind die Monate April/ Mai der Haupterfassungszeitraum. Das aufféllige re-
vieranzeigende Verhalten (Gesang) gibt ebenso wie die lautstarke Aufzucht der Jungen si-
chere Hinweise auf das Vorkommen bestimmter Arten. Es erfolgte eine Erfassung der Avi-
fauna innerhalb des Plangebietes durch zwei Begehungen im Mai. Wegen der geringen
FlachengrdéBe und der vorhandenen Habitatausstattung des Plangebietes wird davon aus-
gegangen, dass mit diesem eingeschrankten Untersuchungsumfang fir das Plangebiet mit
hinreichender Sicherheit der Nachweis der Brutvégel mdglich ist.

Im Ergebnis der Gelandeerhebungen konnten folgende Brutvogelarten im Plangebiet nach-
gewiesen werden:

nachgewiese

als Fortpflanzungs-

i.d.R. erneute Nut-

Schutz der Fort-

Vorkommen als

Brutvbge am statte nach § 42 zung der Fortpflan- |pflanzungsstatte Brutvogel in BB (RL
Vorhabensstandort |Abs. 1 BNatSchG  |zungsstétte in der |nach § 42 (1) BB, 2008)
geschutzt néchsten Brutperi- |BNatSchG erlischt
ode
Amsel Nest/ Nistplatz nein Nach Beendigung |haufig
der Brutperiode
Buchfink Nest/ Nistplatz nein Nach Beendigung |haufig

der Brutperiode

Die beiden nachgewiesenen Brutvogelarten sind allgemein verbreitete und haufige Arten.
Potenziell besteht durch die geplanten Bauvorhaben eine Gefédhrdung fur Brutplatze der
nachgewiesenen Arten, soweit diese wahrend der Brutzeit ausgefihrt werden.

Neben den nachgewiesenen Brutvogelarten innerhalb des Plangebietes sind bei der 6rtli-
chen Erhebung am Ostrand der Hausrotschwanz und der Haussperling festgestellt worden.
Diese Arten sind wahrscheinlich Brutvégel in dem angrenzenden Gebiet (Schule). Diese Ar-
ten sind im Plangebiet Nahrungsgéste. Auswirkungen durch das Planvorhaben auf diese
Arten sind nicht zu erwarten, da derzeit im Plangebiet fir diese Arten keine geeigneten
Bruthabitate vorhanden sind.

Zauneidechse

Die Vermutung des Vorkommens der Zauneidechse (Lacerta agilis) grindet sich auf den
relativ hohen Strukturreichtum und das Vorhandensein von Offen- und Saumflachen. Der
Strukturreichtum resultiert dabei Uberwiegend aus dem Wechsel von offenen und Ge-
bischflachen sowie der Ablagerungen von StraBenaufbruch und Bauschutt.

Bei den Kontrollgédngen zur Erfassung der Avifauna und bei der Biotopkartierung wurden im
Mai 2011 bei geeigneter Witterung (warme Witterung, direkte Sonneneinstrahlung) an po-
tenziell geeigneten Bereichen Begehungen zur Erfassung der Zauneidechse durchgefihrt.
Es konnten dabei keinerlei Anzeichen fur ein Vorkommen der Zauneidechse festgestellt
werden.
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Im Weiteren wurde verfigbares Datenmaterial herangezogen. Nach dem aktuellen Verbrei-
tungsatlas der Lurche und Kriechtiere flir Brandenburg (AGENA e.V. bei der Naturschutz-
station Rhinluch des LUGV) gab es seit Beginn systematischer Datenzusammenstellungen
1960 fur den bertuhrten MeBtischblattquadranten (MTBQ) 3746-4 (SO) weder fir den Zeit-
raum von 1960 bis 1989 noch fir den Zeitraum 1990 bis 2007 Nachweise dieser Art fir den
betreffenden MTBQ.

Die vorhandenen Habitatbedingungen sind zudem nur sehr eingeschrankt fur die Zaunei-
dechse geeignet, sodass auf weitere systematische Erfassungen verzichtet werden kann,
da die Wahrscheinlichkeit eines Vorkommens sehr gering ist.

Prifung der Verbotstatbestande

Bei den folgenden Absatzen ist zu beachten, dass sich gemaB § 44 Abs. 5 BNatSchG die
auf Verbotstatbestdnde zu prufenden Arten fur das vorliegende Projekt auf Arten der An-
hang IV der FFH RL sowie alle europaischen Végel gemaB VGSch RL beschranken.

GeméaRB § 44 Abs. 1 ist es verboten, wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten
nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder lhre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren. Nr. 2 desselben Absatzes ver-
bietet Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitz-
ten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren. GemaB Abs. 5
liegt ein VerstoB gegen Abs. 1 Nr. 1 und 3 nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der
von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumli-
chen Zusammenhang weiterhin erfallt wird.

Fir das Plangebiet wurden zwei Brutvogelarten (Amsel, Buchfink) nachgewiesen. Diese Ar-
ten sind durch die Vogelschutzrichtlinie geschiitzt, gehtéren aber zu den ungefahrdeten und
haufig verbreiteten Arten.

GeménB § 44 Abs. 1 Nr. 2 ist es verboten wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten
und der européischen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uber-
winterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art ver-
schlechtert. Die durch die Planung neu beanspruchte Flache ist im Vergleich zur Gesamt-
flache des Lebensraumes lediglich ein kleiner Teilbereich auf denen durchschnittlich ein
Nest pro potentielle Brutvogelart vorkommen kann. Als Bezugsrahmen fur eine Population
wird hier das Stadtgebiet Zossen festgelegt. Im Stadtgebiet gibt es groBe Bereiche mit ver-
gleichbaren Lebensrdumen, die darauf schlieBen lassen, dass die nachgewiesenen Brutvo-
gelarten eine stabile Population aufweisen. Populationen aus Einzelindividuen 0.4. kénnen
damit ausgeschlossen werden. Sollte es durch das geplante Vorhaben zu einer Verdran-
gung von Individuen der potentiellen Brutvogelarten durch das Bauvorhaben kommen, ist
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aufgrund der weiterhin als Lebensraum zur Verfligung stehenden Flachen nicht davon aus-
zugehen, dass sich der Erhaltungszustand der lokalen Population der betroffenen Arten
verschlechtert. Zudem ist fur die festgestellten Arten (insbesondere flr die Amsel) davon
auszugehen, dass diese auch innerhalb neu bebauter Grundstiicke geeignete Bruthabitate
finden.

Die Priifung des Verbotstatbestandes gemaB § 44 Abs.1 Nr.4 BNatSchG entfallt, da die in
Anhang IV der FFH RL gelisteten Arten im Geltungsbereiches des B-Planes nicht vorkom-
men.

Zusammenfasend kann festgestellt werden, dass die Verbotstatbesfinde des
§ 44 BNatSchG durch das geplante Vorhaben nicht erfullt werden.

MaBnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen

Zur grundséatzlichen Vermeidung von Beeintrachtigungen sollte die Vegetation des Baufel-
des auBerhalb der Brutperiode abschoben werden."

16. Belange des Denkmalschutzes
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Baudenkmale bekannt.

Das B-Plan-Gebiet liegt komplett innerhalb des Bodendenkmals 130718 "Rast- und Werk-
platz der Steinzeit, Siedlung der Urgeschichte, der Bronzezeit und der rémischen Kaiser-
zeit, Grab der Bronzezeit". Die 6ffentliche Bekanntmachung Uber die Existenz und Bedeu-
tung des Bodendenkmals erfolgte im Amtsblatt fir den Landkreis Teltow-Flaming, 16. Jahr-
gang, Nr. 8 vom 11 . Mé&rz 2008.
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1 Bodendenkmalnummer: 130718 |
Lkr. Teltow-Flaming
Gemarkung Zossen
Fundplatz 6,7, 10, 18, 23, 27, 29
.30, 32 und 33
i M. 1:10500

Abb.: Bodendenkmal 130718 "Rast- und Werkplatz der Steinzeit, Siedlung der Urgeschichte,
der Bronzezeit und der rémischen Kaiserzeit, Grab der Bronzezeit"

Da bei den Arbeiten bisher unbekannte Bodendenkmale entdeckt werden kénnen, sind die
Festsetzungen des "Gesetzes Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Bran-
denburg" vom 24.05.2004 zu beachten. Danach sind Bodendenkmale, wie Steinsetzungen,
Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpféhle oder -bohlen, Tonscherben, Metallsachen, Min-
zen, Knochen u.&., die bei Erdarbeiten entdeckt werden, unverziglich dem Brandenburgi-
schen Landesamt fur Denkmalpflege und dem Arché&ologischem Landesmuseum oder der
Unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Weiter sind entdeckte Bodendenkmale und
die Entdeckungsstéatte bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige in unverdndertem Zu-
stand zu halten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu
schitzen. Funde sind nach dem BbgDSchG ablieferungspflichtig.
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17. Durchfiihrung

Fur die Durchfiihrung des Bebauungsplanes sind nach derzeitigem Kenntnisstand der Stadt
Zossen keine weiteren Instrumente des BauGB anzuwenden.

18. Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet 13.281 gm 88,6 %
StraBenverkehrsflache 957 gm 6,4 %
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung 186 gm 1.2 %
FuBweg

Grunflachen 567 gm 3,8 %
Gesamt 14.990 gm 100 %
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1. Einleitung

1.1. Anlass und Aufgabenstellung

Die Stadt Zossen beabsichtigt die Aufstellung eines Bebauungsplanes ,Wohnen am Zillebo-
gen“. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 30.06.2010 gefasst und in der Zeit vom 05.08.
bis 19.08.2010 die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit durchgefiihrt.

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung der Wohnbebauung innerhalb des Sied-
lungsgebietes von Zossen. Es handelt sich bei dem Plangebiet um eine Anfang der 1990-
iger Jahren bereits flr eine Bebauung vorgesehene innerstadtische Freiflache. Der dazu
eingeleitete VE-Plan erlangte jedoch keine Rechtskraft, da sich bereits abzeichnete, dass
das der Planung zugrunde liegende stadtebauliche Konzept nicht umsetzbar ist.

1.2. Rechtliche Grundlagen

Im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag sind die Regelungen der §§ 44 ff. BNatSchG zu be-
achten. Es gilt der § 44 i.V.m. Abs.5 BNatSchG. Darin heiBt es, dass nur die streng ge-
schitzten Arten (§ 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG) des Anhangs IV der FFH-RL sowie die euro-
paischen Vogelarten gem. Art 1 der Vogelschutzrichtlinie und somit alle in Europa natdrlich
vorkommenden Vogelarten relevant sind. Gepruft wird, ob durch das Vorhaben die Verbots-
tatbestéande des § 44 BNatSchG erflllt werden. Sofern sie erfillt sind, werden im Anschluss
die naturschutzfachlichen Vorrausetzungen fir eine Ausnahme von den Verboten gem. § 45
Abs. 8 BNatSchG geprdft.

1.3. Methodisches Vorgehen

Die artenschutzrechtliche Prifung basiert auf einer Untersuchung der derzeitigen Lebens-
raumbedingungen des Plangebietes.

Dazu wurde eine Biotopkartierung fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes und vor-
genommen.

Aufgrund der vorhandenen Biotoptypen wird zun&chst eine Potentialabschatzung des Vor-
kommens der gem. Anhang IV der FFH RL und VSch RL geschitzten Arten vorgenommen.
Um das AusmaB einer méglichen Betroffenheit geschitzter Tier- und Pflanzenarten bereits
auf der Ebene des Bebauungsplanes abschéatzen zu kénnen werden zu den nach der Poten-
zialabschatzung zu erwartenden Arten 6rtliche Erhebungen durchgefihrt.

2. Beschreibung des Vorhabens und seiner wesentlichen Wirkungen

Nachfolgend werden Wirkfaktoren, die durch die Realisierung des Bebauungsplanes rele-
vante Beeintrachtigungen und Stérungen von relevanten Arten verursachen kdnnten kurz
aufgefiihrt. Grundséatzlich ist mit der Realisierung des B-Planes eine Neustrukturierung des
Gelandes verbunden.

Es wird mit dem Bebauungsplan eine Wohnbauflache von 13.281 m? ausgewiesen. Es ist
eine vorrangige Bebauung mit Einzel- und Doppelh&usern vorgesehen. Die zulassige Grund-
flache betragt im Baufeld A (westlicher Teil) 0,3 und im Baufeld B (&stlicher Teil) 0,4.

Die ErschlieBung der riickwartigen Bauflachen ist durch die Verlangerung einer bereits teil-
weise bestehenden StichstraBe (,Zillebogen®) vorgesehen.
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Baubedingte Wirkfaktoren

Baubedingte Wirkfaktoren sind hauptséachlich Stérungen, die mit den Bauarbeiten zur Errich-
tung der ErschlieBungsanlagen und der Wohngebaude verbunden sind. Die Stérung wird
durch Larm und optische Stérung der eingesetzten Baumaschinen. Da diese Stérungen nur
von beschrankter Dauer sind und nur einen eingeschrankten Wirkungsraum haben, werden
diese Stérungen als nicht erheblich eingestuft.

Anlagebedingte Wirkfaktoren
Als anlagebedingter Wirkfaktor ist der Flachenentzug durch die neuen baulichen Anlagen zu
werten.

Betriebsbedingte Wirkfaktoren

Als betriebsbedingte Stérwirkungen sind die mit der Wohnnutzung verbundenen Stérungen
fir die Fauna durch Menschen und Fahrzeuge zu erwarten. Da sich das Baugebiet innerhalb
eines bestehenden Siedlungsgebietes befindet sind diese Auswirkungen als nicht erheblich
einzustufen.

3. Bestandsdarstellung
3.1. Beschreibung der Lebensraume

Das Plangebiet stellt eine bisher unbebaute Freiflache innerhalb des Siedlungsgebiets dar.
Uberwiegend handelt es sich um offene, von ruderalen Grasfluren bestimmte Flachen.
Im Sudteil des Plangebietes sind gréBere Anteile von flachigen Laubgehdlzen bestimmt.

Hinsichtlich der Zuordnung von Teilflachen des Plangebietes zu den Biotopkategorien ge-
manR der Kartieranleitung des Landesumweltamtes Brandenburg sind die Flachen des Plan-
gebietes im Wesentlichen nachfolgenden Biotoptypen zuzuordnen:

03120 vegetationsfreie und vegetationsarme kiesige Flachen
03210 Landreitgrasfluren

03220 ruderale Halbtrockenrasen und Queckenfluren

07102 flachige Laubgehdlze frischer Standorte

12260 Einzel- und Reihenhausbebauung

12651 unbefestigter Weg

12720 Aufschittungen und Ablagerungen

Nachfolgend wird eine nahere Beschreibung der Biotope innerhalb des Plangebietes vorge-
nommen.

03120 vegetationsfreie und vegetationsarme kiesige Flachen

Im Bereich der geplanten ErschlieBungsstraBe des Baugebietes befindet sich eine Trasse
mit kiesigen und sandigen Rohboden, die in der Folge der Verlegung von Trink- und Abwas-
serleitungen entstanden ist. Die Flache ist teilweise vegetationslos, z.T. hat sich eine ein
lichter Bestand von Pioniervegetation ausgebreitet.



Foto 1: Trasse von Versorgungsleifungen auf geplanter StraBentrasse
im Hintergrund Laubgehdlze v.a. Birke, am rechten Bildrand der bebaute Be-
reich des Plangebietes am Zillebogen

03210 Landreitgrasfluren

Die gréBten Anteile der geholzfreien bzw. gehdlzarmen Flachen im Plangebiet werden durch
Landreitgrasfluren bestimmt. Neben dem dominierenden Landreitgras (Calamagrostis epige-
jos) treten stellenweise auch Glatthafer (Arrhenatherum elatius) und Gemeine Quecke (Agro-
pyron repens) auf. Die Vegetationsstruktur ist auf den Teilflachen unterschiedlich ausgebil-
det, es dominieren aber die vom Landreitgras bestimmten Flachen.

Neben der Hauptart treten in unterschiedlicher Verteilung, meist jedoch nur zerstreut auf:
Ackerkratzdistel (Cirsium arvense), Goldrute (Solidago canadensis), Nachtkerze (Oenanthe
spec.), WeiBe Lichtnelke (Silene alba), Wiesenschwingel (Festuca pratensis), Gemeines
Rispengras (Poa trivialis), Vogelwicke (Vicia cracca), Johanniskraut (Hypericum calicium).
V.a. in den Randbereichen zu den Laubgehdlzflachen kommen zerstreut auch Gehdlze auf.
Vorwiegend handelt es sich um Espe (Populus tremula) und Birke (Betula pendula), verein-
zelt auch Stieleiche (Quercus robur) und Robinie (Robinie pseudoacacia).
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Foto 2: Ubersicht offene Flachen im Osten des Plangebietes mit
Dominanz des Landreitgrases, Blickrichtung Norden,

03220 ruderale Halbtrockenrasen und Queckenfluren

Die Grasfluren im nérdlichen und westlichen Teil des Plangebietes werden dem Biotoptyp
sruderale Halbtrockenrasen und Queckenfluren® zugeordnet, wobei die nérdliche Teilflache
eine deutlich trockenere Auspragung aufweist, als die Flachen am Westrand des Plangebie-
tes.

Die Vegetation der Flache wird v.a. von folgenden Arten bestimmt: Gemeine Quecke (Agro-
pyron repens), Gemeines Rispengras (Poa triviales), einjahriges Rispengras (Poa annua),
im auf der stdlichen Teilflache stellenweise auch Silbergras ((Corynephorus canescens).

Daneben treten zerstraut auch Landreitgras (Calamagrostis epigejos), Schafgarbe (Achillea millefoli-
um), Ferkelkraut (Hypochoeris radicata), Spitzwegerich (Plantago lanzeolata), Nachkerze (Oenante
biennis), WeiBe Lichtnelke (Silene pratensis), Feldbeifu3 (Artemisia campestris), Kbnigskerze (Ver-
bascum spec.), Wiesenampfer (Rumex acetosa), Rainfarn (Hypericum calycium), Goldrute (Solidago
canadensis) und Seifenkraut (Saponaria officinalis).

Auf der sldlichen Teilflache sind zerstreut einzelne junge Gehdlze (Robinie, Bergahorn) auf-

gekommen.

Auf der westlichen Teilflache besteht eine enge Verzahnung mit den dort vorhandenen fla-
chigen Laubgehdlzen und in den Randbereichen kommen zerstreut junge Gehdlze auf, die
auf eine weitere Ausbreitung der Laubgehélze hindeuten.



Foto 3: ruderale Halbtockenrasen im Sliden des Plangebiets, im
Vordergrund erkennbare Ausbreitung von Landreitgras

07102 flachige Laubgehdlze frischer Standorte

Im Siden und Westen des Plangebietes befinden sich flachige Laubgehdlze. Sie weisen
eine unterschiedliche Auspragung auf. Uberwiegend pragen jedoch junge Entwicklungssta-
dien von Birke und Espe den Bestand. Dies ist offensichtlich auf die natirliche Sukzession
zurickzufthren.

An der westlichen Grundstlckgrenze sind auch altere Baume und eine gréBere Artenvielfalt
vorhanden. Hier befinden sich einzelne Hybridpappeln und Spitzahorn. Im Unterwuchs sind
Hundsrose (Rosa canina), WeiBdorn (Crataegus spec.), Spate Traubenkirsche (Prunus sero-
tina) und junge Eichen (Quercus robur) zu finden.

Unmittelbar éstlich grenzt daran ein nur etwa 5 bis 7 Jahre alter geschlossener Birkenbe-
stand an. Nach Siiden befindet sich ein lichtes Gehdlz mit etwa 10 bis 15 Jahre alten Birken
und einzelnen jungen Kiefern. Vereinzelt sind Robinien und altere Straucher u.a. von Hunds-
rose zu vorhanden. Im Nordosten befindet sich ein gréBeres Gehdlz, dass von jungen Espen
(Populus tremula) bestimmt wird. Im Zentrum der Flache befindet sich eine altere Baum-
gruppe mit Stieleiche und Spitzahorn. H Fir H6hlenbdume sind jedoch diese Bestédnde noch
Zu jung.

Innerhalb der Laubgehdlzflachen wird die Bodenvegetation von den auch auf den angren-
zenden Offenflachen verbreiteten Arten bestimmt, was daraus resultiert, dass es sich vor-
rangig um junge Sukzessionsstadien von Gehdlzflachen handelt.
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Foto 4: flachiges Laubgehélz im Siidosten des Plangebietes mit
Dominanz der Espe

12260 Einzel- und Reihenhausbebauung

Im Norden des Plangebietes ist ein bereits mit einem Reihenhaus bebautes Grundstiick in
das Plangebiet einbezogen worden. Es handelt sich um eine Bebauung, die erst in den letz-
ten 15 Jahren neu entstanden ist.

12651 unbefestigter Weg

Zwischen dem nérdlichen und sidlichen Teil des Plangebietes verlauft ein unbefestigter
Weg. Dieser ist offensichtlich als Verlangerung der StraBe ,Zillebogen® zur Abkirzung der
Anfahrt zur StraBe der Befreiung entstanden. Es handelt sich lediglich um einen durch re-
gelmaBiges Befahren entstandenen Weg ohne jeglichen Ausbau.

12720 Aufschiittungen und Ablagerungen
Im stdlichen Teil des Plangebietes befindet sich eine alte Ablagerung von StraBenaufbruch

und Bauschutt. Diese Ablagerung ist auf der Ostseite bereits von Gehdlzen Gberwachsen
und in gréBeren Anteilen auch von Ruderalfluren bewachsen.



Foto 5: eingewachsene Ablagerungen von StraBenaufbruch im Siden
des Plangebietes

Angaben zu angrenzenden Flachen

An das Plangebiet grenzen folgende Biotope an:

Im Norden:

Unmittelbar an den Zillebogen grenzt eine noch junge Reihenhausbebauung, weiter nach
Westen schlieBt sich ein Wohnblock in Plattenbauweise an.

Im Westen:

Im Westen grenzen das Geléande einer Schule und der Schulsportplatz unmittelbar an das
Plangebiet.

Im Osten:

Im Osten befinden sich ein Wohngebiet mit Geschosswohnungsbau in Plattenbauweise.
Im Siden:

Nach Siiden grenzt unmittelbar an das Baugebiet die Flache eines Einkaufsmarktes.

Gesetzlich geschiitzte Biotope (§30 BNatSchG) oder andere naturschutzfachlich bedeutsa-
me Flachen befinden sich nicht im Wirkungsbereich des Plangebietes.
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3.2 Ermittlung entscheidungsrelevanter Artengruppen

Im Ergebnis einer Beurteilung der 6rtlichen Bedingungen des beplanten Grundstlickes, der
Einbindung in die Umgebung und des Ubergeordneten Biotopgefliges ergab sich folgende
Einschatzung zu entscheidungsrelevanten Artengruppen:

Anhang IV vor.

Artengruppe Vorkommen Beurteilungsrelevanz

Sdugetiere Quartiermdglichkeiten fiir Fledermause innerhalb nein

Fledermduse des Plangebietes nicht vorhanden
Quartiermdglichkeiten fiir Fledermause in den be- nein
nachbarten Bebauungen sind nicht auszuschlieBen
Nutzung des Plangebietes als Nahrungshabitat ge- ja
eignet

sonstige Sdugetiere Vorkommen der sonstigen Arten nach Anhang IV ist nein

(ohne Fledermause) mit Sicherheit auszuschlieBen

Vogel mdogliche Brutplatze in den Gehdlzen sind nicht aus- | ja
zuschlieBen

Lurche Lebensrdaume der Arten nach Anhang IV sind mit nein
Sicherheit auszuschlieBen

Kriechtiere Vorkommen aufgrund der Existenz trocken-warmer ja

Zauneidechse Offenlebensraume sind nicht generell auszuschlieBen

Kriechtiere Lebensrdume der sonstigen Arten nach Anhang IV nein
sind mit Sicherheit auszuschlieBen

Insekten Vorkommen von Kafern, Schmetterlingen und Libel- nein
len nach Anhang IV sind mit Sicherheit auszuschlie-
Ben

Fische In Brandenburg kommen keine Fischarten nach entfallt
Anhang 1V vor.

Weichtiere entfallt wegen fehlender Gewasser nein

héhere Pflanzen Vorkommen von Pflanzenarten nach Anhang IV ist nein
mit Sicherheit auszuschlieBen

Flechten In Brandenburg kommen keine Flechtenarten nach entfallt
Anhang 1V vor.

Moose In Brandenburg kommen keine Moosarten nach entfallt

Entscheidungsrelevant fir die Berlicksichtigung des Artenschutzes blieben damit im konkre-
ten Planungsfall mégliche Brutvogelvorkommen, das mdgliche Vorkommen der Zauneidech-
se und die Bewertung als Nahrungshabitat von Fledermausen. Hier erfolgte die gesonderte

Untersuchung.
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3.3. Untersuchungsergebnisse

Fledermduse

In der lokalen Umgebung des Plangebiets gelten aktuell 7 - 9 Fledermausarten als nachge-
wiesen. Diese Nachweisgenauigkeit (Veroéffentlichung Landesumweltamt 2008 fir Zeitraum
1990-2007) bezieht sich auf den MeBtischblattquadranten (MTBQ) 3746-4.

In der Verdéffentlichung wird im Weiteren eine artbezogene Auswertung fir die einzelnen
MTBQ vorgenommen. Eine genaue artbezogene Lokalisierung der Fund- oder Nachweisorte
liegt in dieser Beschreibung jedoch nicht vor.

Fledermause unterliegen samtlich dem strengen Schutz i.S.v. § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG
i.V.m. Anhang IV der FFH-Richtlinie.

Auf die Ermittlung der Daten fir die einzelnen Arten aus der Veroéffentlichung wird an dieser
Stelle verzichtet. Entsprechend der vorhandenen Biotopstruktur kbnnen Fledermausquartier
jeglicher Art fir das Plangebiet ausgeschlossen werden. Einzelne vorhandene altere Baume
weisen keinerlei Anzeichen von Hohlen auf, sodass flr davon auszugehen ist, dass keine
geeigneten Quartiere vorhanden sind.

Mit hoher Wahrscheinlichkeit ist in den in der Umgebung vorhandenen Plattenbauten damit
zu rechnen, dass sich dort Quartiere von Fledermausen befinden. Fir diese entstehen je-
doch durch das Vorhaben keine Auswirkungen.

Potenziell ist das Plangebiet Teil des Nahrungsraumes fir die in der Umgebung zu erwar-
tenden Fledermause. Jedoch weisen die Blockbebauungen der Umgebung des Plangebietes
groBe Freiflachen auf, auf die ebenfalls als Nahrungsraum in Frage kommen. Im Weiteren
grenzt nach Siiden an das Wohngebiet die freie Landschaft mit ausgedehnten Ackerflachen
an. Der mit der Bebauung verbundene Verlust eines Teils des Nahrungsraumes von Fleder-
mausen ist als geringfligig zu bewerten, wobei auch kein vélliger Verlust des Gebietes als
Nahrungsrevier zu erwarten ist.

Vogelarten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes besitzt keine Funktion als Ruhe- oder Rasthabi-
tat fir einheimische Vogelarten. Avifaunistisch von Belang ist daher speziell die Bedeutung
als Bruthabitat.

Far die Avifauna sind die Monate April/ Mai der Haupterfassungszeitraum. Das auffallige
revieranzeigende Verhalten (Gesang) gibt ebenso wie die lautstarke Aufzucht der Jungen
sichere Hinweise auf das Vorkommen bestimmter Arten. Es erfolgte eine Erfassung der Avi-
fauna innerhalb des Plangebietes durch zwei Begehungen im Mai. Wegen der geringen Fl&-
chengréBe und der vorhandenen Habitatausstattung des Plangebietes wird davon ausge-
gangen, dass mit diesem eingeschrankten Untersuchungsumfang fiir das Plangebiet mit
hinreichender Sicherheit der Nachweis der Brutvogel méglich ist.

Im Ergebnis der Gelandeerhebungen konnten folgende Brutvogelarten im Plangebiet nach-
gewiesen werden:
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nachgewiese Brutvigel als Fortpflanzungs- i.d.R. erneute Nut- | Schutz der Fort- Vorkommen als
am Vorhabensstandort statte nach § 42 Abs. | zung der Fortpflan- | pflanzungsstatte Brutvogel in BB
1 BNatSchG ge- zungsstatte in der nach § 42 (1) (RL BB, 2008)
schitzt nachsten Brutperi- | BNatSchG erlischt
ode
Amsel Nest/ Nistplatz nein Nach Beendigung h&ufig
der Brutperiode
Buchfink Nest/ Nistplatz nein Nach Beendigung h&ufig
der Brutperiode

Die beiden nachgewiesenen Brutvogelarten sind allgemein verbreitete und haufige Arten.
Potenziell besteht durch die geplanten Bauvorhaben eine Gefahrdung flr Brutplatze der
nachgewiesenen Arten, soweit diese wahrend der Brutzeit ausgefihrt werden.

Neben den nachgewiesenen Brutvogelarten innerhalb des Plangebietes sind bei der 6rtli-
chen Erhebung am Ostrand der Hausrotschwanz und der Haussperling festgestellt worden.
Diese Arten sind wahrscheinlich Brutvégel in dem angrenzenden Gebiet (Schule). Diese Ar-
ten sind im Plangebiet Nahrungsgaste. Auswirkungen durch das Planvorhaben auf diese
Arten sind nicht zu erwarten, da derzeit im Plangebiet fir diese Arten keine geeigneten Brut-
habitate vorhanden sind.

Zauneidechse

Die Vermutung des Vorkommens der Zauneidechse (Lacerta agilis) grindet sich auf den
relativ hohen Strukturreichtum und das Vorhandensein von Offen- und Saumflachen. Der
Strukturreichtum resultiert dabei tberwiegend aus dem Wechsel von offenen und Gebulsch-
flachen sowie der Ablagerungen von StraBenaufbruch und Bauschutt.

Bei den Kontrollgdngen zur Erfassung der Avifauna und bei der Biotopkartierung wurden im
Mai 2011 bei geeigneter Witterung (warme Witterung, direkte Sonneneinstrahlung) an poten-
ziell geeigneten Bereichen Begehungen zur Erfassung der Zauneidechse durchgefiihrt.

Es konnten dabei keinerlei Anzeichen fir ein Vorkommen der Zauneidechse festgestellt wer-
den.

Im Weiteren wurde verfugbares Datenmaterial herangezogen. Nach dem aktuellen Verbrei-
tungsatlas der Lurche und Kriechtiere fir Brandenburg (AGENA e.V. bei der Naturschutzsta-
tion Rhinluch des LUGV) gab es seit Beginn systematischer Datenzusammenstellungen
1960 fir den beriihrten MeBtischblattquadranten (MTBQ) 3746-4 (SO) weder fiir den Zeit-
raum von 1960 bis 1989 noch fir den Zeitraum 1990 bis 2007 Nachweise dieser Art fir den
betreffenden MTBQ.

Die vorhandenen Habitatbedingungen sind zudem nur sehr eingeschrankt fir die Zauneid-
echse geeignet, sodass auf weitere systematische Erfassungen verzichtet werden kann, da
die Wahrscheinlichkeit eines Vorkommens sehr gering ist.
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4, Prifung der Verbotstatbestande

Bei den folgenden Absatzen ist zu beachten, dass sich gemaB § 44 Abs. 5 BNatSchG die
auf Verbotstatbestéande zu prifenden Arten fir das vorliegende Projekt auf Arten der Anhang
IV der FFH RL sowie alle europaischen Végel gemaB VGSch RL beschranken.

GemalB § 44 Abs. 1 ist es verboten, wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten
nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder Ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren. Nr. 2 desselben Absatzes ver-
bietet Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren. GemaB Abs. 5 liegt
ein VerstoBB gegen Abs. 1 Nr. 1 und 3 nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusam-
menhang weiterhin erfullt wird.

Fir das Plangebiet wurden zwei Brutvogelarten (Amsel, Buchfink) nachgewiesen. Diese Ar-
ten sind durch die Vogelschutzrichtlinie geschitzt, gehéren aber zu den ungefahrdeten und
haufig verbreiteten Arten.

GemalB § 44 Abs. 1 Nr. 2 ist es verboten Wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten
und der europaischen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uber-
winterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art ver-
schlechtert. Die durch die Planung neu beanspruchte Flache ist im Vergleich zur Gesamtfla-
che des Lebensraumes lediglich ein kleiner Teilbereich auf denen durchschnittlich ein Nest
pro potentielle Brutvogelart vorkommen kann. Als Bezugsrahmen fir eine Population wird
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hier das Stadtgebiet Zossen festgelegt. Im Stadtgebiet gibt es groBe Bereiche mit vergleich-
baren Lebensraumen, die darauf schlieBen lassen, dass die nachgewiesenen Brutvogelarten
eine stabile Population aufweisen. Populationen aus Einzelindividuen 0.&4. kbnnen damit
ausgeschlossen werden. Sollte es durch das geplante Vorhaben zu einer Verdrangung von
Individuen der potentiellen Brutvogelarten durch das Bauvorhaben kommen, ist aufgrund der
weiterhin als Lebensraum zur Verfligung stehenden Flachen nicht davon auszugehen, dass
sich der Erhaltungszustand der lokalen Population der betroffenen Arten verschlechtert. Zu-
dem ist fir die festgestellten Arten (insbesondere flr die Amsel) davon auszugehen, dass
diese auch innerhalb neu bebauter Grundstiicke geeignete Bruthabitate finden.

Die Prifung des Verbotstatbestandes gemanB § 44 Abs.1 Nr.4 BNatSchG entféllt, da die in
Anhang IV der FFH RL gelistete Arten im Geltungsbereiches des B-Planes nicht verkommen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Verbotstatbestédnde des § 44
BNatSchG durch das geplante Vorhaben nicht erfillt werden.

5. MaBnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen

Zur grundsatzlichen Vermeidung von Beeintrachtigungen sollte die Vegetation des Baufeldes
auBerhalb der Brutperiode abschoben werden.
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