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Allgemeine Vorbemerkungen/Anlass der Planung
Veranlassung

Ein wesentliches stadtebauliches Entwicklungsziel der Stadt Zossen stellt der Ausbau
und die Sicherstellung einer landschaftsbezogenen Erholung dar. Eine wichtige Funk-
tion dabei nehmen die in der Umgebung der Kernstadt Zossen vorhandenen Gewids-
ser, wie sie beispielsweise der GroBe Wilnsdorfer See, der Motzener See und

der GroBe Zeschsee darstellen. ‘ ' - : ,
Nahe dem GroBen Winsdorfer See befindet sich das Plangebiet auf einer Flache, die-
vor 1990 als betriebliches Kinderferienlager genutzt worden war. Danach waren die
Gebé&ude ohne Nutzung und standen leer. —1 '

Ziel der Uberplanung dieses Gebietes ist es, die planerischen Voraussetzungen fiir
eine gebietsvertragliche Nachnutzung zu schaffen. Mit der Einrichtung eines alternati-
ven Heil- und Erholungsvorhabens wird den Entwicklungszielen der Stadt Zossen in
diesem Bereich entsprochen. o

Erforderlichkeit

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Siedlungsbereiches von Neuhof, innerhalb des
sen Wohngebaude und Erholungsbauten errichtet sind. Die geplante Errichtung
einer alternativen Heil- und Erholungseinrichtung stellt eine avon abweichende
Nutzung dar, die sich nicht den zulassigen Nutziingen innerhalb eines alige-

meinen Wohngebietes oder eiries Sondergebietes fiir Wochenendsrholung zuordnen
lassen.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes erforderiiche Gebietsfestsetzung als
Sonstiges Sondergebiet lassen sich unter Heranziehung der Paragraphen 34 oder 35
BauGB nicht begrinden, so dass sich die Erforderlichkeit eines dffentlich-rechtlichen
Verfahrens ergibt, um die Spannungen; welche die zukiinftige bauliche und sonstige
Nutzung der Grundstiicke betreffen, zu bewéltigen. - .

Die Festsetzung dieser Sonderbauflachen und die dadurch eintretende Inanspruch-
nahme von bisher unbebauten Flachen, erfordert fiir den sich daraus ergebenden
Eingriff in Natur und Landschaft die Festlegung von Eingriffs- und AusgleichsmaB-
nahmen zur Eingriffskompensation.

Ubergeordnete Planungen
Landes- und Region‘a.lplanu'ng
Landesplanung

Am 15, 05. 2009 ist der neu aufgestelite Landesentwicklungsplan Berlin-Branden-
burg (LEP B-B) in Kraft getreten (VO vom 31.03.2009 (iber den Landesentwick-
lungsplan Berlin-Brandenburg (GVBI. BB Ii Nr. 13 vom 14.05.2009)). Diese Verord-
nung lost 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 enthalt fur das

Plangebiet keine beachtenswerten Darstellungen.

Folgende weitere Grundsétze der Raumordnung sind filr das Plangebiet bedeutsam:

- CGrundsatz aus § 3 Abs. 1 LEPro 2007: Zentrale Orte sollen als Siediungsschwer-
punkte und Verkehrsknoten fiir ihren Versrogungsbereich raumlich gebiindelt wer-
den u.a. Kultur-, Freizeit- und Gesundheitsfunktionen erfiiflen. .

- Grundsatz 2.10 LEP B-B: In den Mittelzentren sollen fiir den jeweiligen Mittelbe-
reich die gehobenen Formen der Daseinsvorsorge mit regionaler Bedeutung kon-
zentriert werden. Dazu gehéren insbesondere auch Kultur-, Freizeit- unid Gesund-
heitsfunktionen. . ‘

- Grundsatz 4.4 Abs. 1 und 2 LEP B-B: Zivile Konversionsflichen sollen neuen Nut-
zungen zugefiihrt werden. -

Regionalplanung

Der Regionalplan Havelland-Fl&ming vom 18. Dezember 1997 wurde durch das
Oberverwaltungsgericht fir das Land Brandenburg mit Beschluss vom 09.10.2002 fiir
nichtig erklart (3D 81/00.NE). _

Weiterhin hat das Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg hat am 14.09.2010
den im September 2004 von der Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Fla-
ming als Satzung beschlossenen und im Mai 2008 - nach Behebung gerichtlich fest-
gesteliter formaler Méngel - erneut bekannt gemachten Sachlichen Teilplan "Wind-
energienutzung" fir unwirksar erklart.

Somit bexistieren fir das Plangebiet keine beachtenswerten regionalplanerischen
Vorgaben.
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Planungen der Gemeinde
Flachennutzungsplan

Der Ortsteil Wiinsdorf der Stadt Zossen verfiigt nicht Gber einen genehmigten Fla-
chennutzungsplan.

Bis zum Jahr 2003 wurden die Stadt Zossen und die angrenzenden Gemeinden
durch das Amt Zossen verwaltet. Dann wurde die Mehrzahl dieser Umgebungsge-
meinden in die Stadt Zossen eingemeindet und sind heute Ortsteile der Stadt Zos-
sen. Dies schlieBt auch den Ortsteil Wiinsdorf mit ein.

Ende der 90-er Jahre war fir die damalige Gemeinde Winsdorf mit dem Ortsteil Neu-
hof mit der Aufstellung eines Flachennutzungsplanes begonnen worden. Dieser
wurde aber nicht rechtskréftig.

Aktuell wird nun nach der Gemeindegebietsreform und der Bildung der Stadt Zossen
ein Gesamtfldchennutzungsplan aufgestellt, der das gesamte Stadtgebiet umfaBt und
den Ortsteil Wilnsdorf mit seinem bewohnten Gemeindeteil Neuhof einschlieBt.

i : /},.. .

S8 e N —/ 2
Abb. 1: kiinftige Darstellung des FNP unter Beachtung der Planfestsetzungen

Im aufzustellenden Fladchennutzungsplan der Stadt Zossen sollte das Plangebiet als
Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Heilbehandlung, Kultur, Sport und
Beherbergung darzustelien.

Verbindliche Bauleitplanung

Innerhalb des Plangebietes und in seiner Umgebung gibt es keine verbindlichen Bau-
leitplanungen, die in diesem Planverfahren zu beachten waren. .
Dies schlieBt auch die Beachtung der Umweltbelange ein, die im Falle einer benach-
barten Planung im Zusammenhang zu betrachten wéren.

Fir den Ortsteil Wiinsdorf der Stadt Zossen liegt kein rechtskréftiger Flachennut-
zungsplan. Somit handelt es sich bei dem Bebauungsplan "Alternatives Heil- und
Erholungsvorhaben" um einen vorzeitigen Bebauungsplan nach § 8 Abs. 4 BauGB.
Far die Entscheidung der Stadt Zossen fir das Plangebiet einen Bebauungsplan auf-
zustellen, gibt es folgende Grinde:

Bisher brachliegende Bauflachen werden nachgenutzt.

Die Flachen des Plangebietes sind ortsiblich infrastukturell erschlossen und erfor-
dern keine gesonderten kommunalen ErschlieBungsaufwendungen.

Die innerhalb des Plangebietes festgesetzten Nutzungen entsprechen vom Cha-
rakter her den Umgebungsnutzungen.

Die Bebauungsstruktur besteht aus einer Reihe von Einzelgebauden und wirkt da-
mit nicht sitrend auf die Umgebung des Plangebietes.

Der innerhalb des Plangebietes vorhandene Nadelbaumbestand wird erhalten.

Die mit Umsetzung des Vorhabens entstehenden Angebote zu ganzheitlichen Heil-
moglichkeiten und Erholungsméglichkeiten nutzen die nahen und ferneren Stand-

ortpotentiale und sind eine Ergénzung vorhandenen Einrichtungen in diesem Be-
reich.

oo A~ W Db
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Eine Dringlichkeit ergibt sich daraus, daB leerstehende Gebaude nachgenutzt oder
abgerissen werden und ein stédtebaulicher MiBstand damit beseitigt werden wird.

Raumlicher Geltungsbereich

Lage des Plangébietes

Das Plangebiet befindet sich im bewohnten Gemeindeteil Neuhof des Ortsteiles

Wiinsdorf der Stadt Zossen.

Im Osten des Plangebietes verlauft die StraBe Im Wald, von der aus die Zufahrt zum
Grundstiick erfolgt. it : ' A ,

Im Norden und Stiden grenzen Siedlungsbereiche an das Plangebiet. Die benachbar-
ten Grundstiicke werden zu Wohnzwecken oder zur Wochenenderholung genutzt.

Im Westen bildet der Saphersche Weg die Plangebietsgrenze. Jenseits dieser Strafe
beginnen zusammenhéngende Waldfiachen. '

Geltungsbereich

Das Plangebiet hat eine GréBe von 1,17 ha.

Es umfaBt in der Stadt Zossen in der Gemarkung Neuhof von der Flur 4 die
Flurstiicke 655, 658, 30 und 633-teilweise. : -

Stéadtebatiliche Bestands’aufnaﬁmen/AnalySen

Bestand und Realnutzung

Das Plangebiet wurde in dem Zeitraum vor 1990 als Kinderferienlager eines landwirt-

schaftlichen Betriebes genutzt. Die Bebauung umfaBte eine Reihe von Bungalows
zur Unterbringung der Kinder und des Betreuungspersonals, sanitére Einria tungen

-und ein Kiichengeb&ude mit-zentralem Speisesaal. -

Ein Teil der Gebaude befindet sich in einem ruinésen Zustand. Mehrere Bodenplatten
aus Beton deuten noch an, daB an dieser Stelle einmal ein Gebaude vorhanden
waren, die bereits abgerissen wurden. '

Im gesamten Plangebiet befindet sich umfangreicher &lterer Nadelbaumbestand.

Die unbebauten Fidchen des Plangebietes weisen Grasbewuchs auf oder sind als
Waldboden einzustufen.

Ein zweistreifiger Betonplattenweg fiihrt von der Grundstiickszufahrt zu dem friiheren

‘Kichen-/Speisesaalgebiude im Westen des Plangebietes.

Natirliche Grundlagen

Das Plangebiét ist eben und hat eine mittlere Hdhenlage von etwa 43,0 m NHN. Es
ist stark landschaftlich gepragt und verflgt Uber einen umfangreichen Nadelbaum-

‘bestand.

Altlasten

Innerhalb des Plangebiets sind keine Altlasten bekannt.

Eigentumsverhéltnisse

Das Flurstiick 633 befindet sich im Eigentum der Stadt Zossen und ist wird als &ffent-

liche StraBe mit der Bezeichnurig "Im Wald" genutzt.
Die Flurstiicke 655, 658 und 30 befinden sich in Privatbesitz.

Planinhalt

Stadtebauliches Kbnze_pt

Die bebaubaren Flachen des Plangebiets sind als Sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Heilbehandlung, Kultur, Sport, Beherbergung, Gastronomie und
Wohnen fiir Betriebsinhaber festgesetzt.

Innerhalb dieser Sonstigen Sondergebietsflaichen wurden Baufenster verschiedener
GroBe mittels Baugrenzen festgesetzt. Diese Baugrenzen legen die Flachen fest, in-
nerhalb derer Geb&ude errichtet werden sollén bzw. Bestandsgebéude vorhanden
sind, die nachgenutzt werden sollen. '

Die stidostlich gelegene Sonstige Sondergebietsflache SO 2 dient der Errichtung von
Gegéu%eré’ fur die Beherbergung der Heilungssuchenden und dem Wohnen der Be-
triebsinhaber.
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'In der nordwestllch gelegenen Sonstlgen Sondergebletsflache SO 1 befinden sich die

Gemeinschafts-, Behandlungs- und Versorgungseinrichtungen des Zentrums und
ebenfalls Wohnung en der Betriebsinhaber. . -

Die zwischen den beiden Bauflachen festgesetzte pnvate Grinflache dient dem
Aufenthalt im Freién.

Direkt an der Grundstiickszufahrt wurde eine private Verkehrsfliiche besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt. Dlese dlent dem Parken der Fahrzeuge der Besucher
und der Betriebsinhaber; -

Teilfiachen des Flurstiickes 633 der Flur 4 Neuhof das die dffentliche Verkehrsfléche
darstellt (StraBe "im Wald"), wurden als Sonstlges Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung Heilbehandlung, Kultur, Sport, Beherbergung, Gastronomie und Wohnen
fur Betriebsinhaber festgesetzt. Dieser Teil war auchin friiherer Zeit schon der Fla-
che des ehemaligen Kinderferienlagers zugeordnet. Diese Flachen werden zukunfug
vom Vorhabentrager fiir die festgesetzten Nutzungen gepachiet. = -

Die verbleibende StraBe Im Wald hat unter Abzug der angepachteten Flachen eine
Breite von etwa 15 m, Diese StraBenbreﬂe ist fur den hier zu erwartenden Verkehr
ausreichend. ‘

Um die verkehrliché Anbmdung des Plangebletes an eine bffentllche Verkehrsflache
darzustellen, wurden Teilflichen der &ffentlichen Verkehrsflache Im Wald mit einer

‘Brelte von 4 min den Geltungsberelch des Bebauungsplanes aufgenommen B

Art der baullchen Nutzung

Die Bauflachen SO 1 und 802im Geltungsberelch des Bebauungsplanes werden
nach § 11 BauNVO als Sonstlges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Heilbe-
handlung, Kultur, Sport Beherbergung, Gastronomle und Wohnen fir Betriebsinha-
ber festgesetzt. .

Zwischen den Bauflachen SO 1'und SO 2 verlauft ein Grunberelch derals private
Grinflache festgesetzt ist: Innerhalb dieser Griinflache werden Sp|elfelder far far
Badmiinton und andere sportliche Aktivitaten, wie Tischtennis und Boccia, angelegt.
Da es sich bei diesen Freizeitaktivitatén nlcht um regelméBige und dauerhafte
Nutzungen der-Spielfelder handélt, sind storende Emissionen auf die Umgebung des

Plangebietes nicht zu erwarten.’

Die private Verkehrsflache besonderér Zweckbestlmmung Parken dlent dem Abstel-
len von Pkw der Besucher/Patlenten und des Personals.

MaB der bauhchen Nutzung "

“Fir das Sonstige Sondergebiet mlt der Zweckbestlmmung Heilbehandlung, Kultur,

Sport, Wohnen der Betriebsinhaber und Beherbergung wurde eine Grundflachenzahl
( RZ) von 0,2 festgesetzt

Dieses MaB S|chert eine harmbnlsche Einbindung der neu zu bebauenden Fiachen in

-ihre Umgebung.

Die Festsetzung einer GeschoBzahl von einem VoIIgeschoB entspricht dem
MaB der Nutzung, wie s1e in der Umgebting des Plangebietes vorzufinden ist.

Uberbaubare Grundstucksflachen

Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) sind durch eine Baugrenze fest-
gesetzt. Dadurch entstehen innerhalb der Soridergebiete mit der Zweckbestimmung
Heilbehandlung, Kultur, Sport, Beherbergung, Gastronomie und Wohnen firr -
Betriebsinhaber abgegrenzte Bereiche (Baufenster) innerhalb derer Gebaude
errichtet werden konnen. .

Eine stadtebauliche Notwendlgkelt bestimmte Absténde an der offenthchen StraBe
(Im Wald), Gestaltungsachsen oder Baufluchten einzuhalten, besteht fir das
Plangeblet nicht. -

Gebéaude- und Anlagenhohen

Fir Gebatiden und baulichen Anlagen ist eine maximale Héhe von 7,0 m {iber der
Oberkante des Gelandes zulassig. °

Die Anzahl der Vollgeschosse fir das Plangeblet wurd mit 1 festgesetzt.
MaBnahmen zum Schutz- und zur Pflege der Landschaft

Bestandsbewertung

Das Plangebiet ist mit einer. Reihe von Gebauden bebaut, die insgesamt der Beher-
bergung und-dem Aufenthalt von Kindern wihrend der Ferien dienten. Auf der ge-
samten Fléche sind eingeschossige Gebaude vorhanden, die diesem Nutzungszweck

—m
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dienten. Zwischen den Gebauden wurde ervorhandene Nadelbaumbestand erhaiten.
Die B&ume haben eine Hohe vonca. 8- 14 m. -

Der umfangreiche Baumbestand unterstreicht den Waldcharakter des Plangebietes.
Die Freiflachen zwischen den Gebauden weisen Grasbewuchs auf oder sind
Waldboden. -

Lage zu Schutzgebieten

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb naturschutzrechtlich festgesetzter, im Verfah-
ren befindlicher oder geplanter Schutzgebiete. Es grenzt allerdings westlich unmittel-
bar c?n das Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Baruther Urstromtal und Luckenwalder
Heide". - . )

In weiterer Entfernung befinden sich éstlich in ca. 2 bis 3 km Entfernung die Natur-
schutzgebiete (NSG) ,GroBer und Kleiner Moggelinsee* sowie ,Jagersberg und
Schirknitzberg®, die gleichzeitig FFH-Gebiete sind. Nérdiich des GroBen Wiinsdorfer
Sees befindet sich das FFH-Gebiet ,Wehrdamm / Mellensee / Kleiner Wiinsdorfer
See” ebenfalls in ca. 2 — 3 km Entfernung.

Biotope und Flora

Kiefernforst, Biotoptyp 08480

Die baumbestandenen Bereiche des Grundstickes sirid dem Biotoptyp Kiefernforst
zuzuordnen. Der vorhandene Baumbestand wird als erhaltungswirdig eingestuft. Es
handelt sich um dber 80 B&ume - fast ausnahmslos Kiefern - die ein Alter von schat-
zungsweise 60 bis 120 Jahren aufweisen. Sie stehen teils solitar und teils in Baum-
gruppen. Potentielles Unterholz besteht (iberwiegend aus Robinien-Aufwuchs. Infolge
der langjahrigen Nutzungsintensitét und Zurlickdrangung des Unterwuchses ist keine
deutliche Laubholzvegetation ausgepragt. Lediglich innerhalb dichterer Baumgruppen
konnten Robinie, Birke, Spate Traubenkirsche und Stieleiche als Unterholz
aufwachsen. -

Trockenrasen, Biotoptyp 05120

An einigen baumfreien Stellen konnten sich trockenrasen-ahnliche Strukiuren etablie-
ren, teilweise vermutlich beférdert durch Bodenerw&rmung auf dinnen Bodenschich-
ten Uber verdeckien Fundamenten und alten Klérgruben. Als Anzeiger dieses Biotop-
typs kann der beiléufige Nachweis der Blaufligligen Odlandschrecke, einer typischen
Bewohnerin solcher nahrstoffarmen Mosaikbiotope, gelten.

ruinse Gebaude, Biotoptyp 12831 und versiegelter Weg, Biotoptyp 12654
Die Uberbauten bzw. betonversiegelten Flachen des Grundstiickes (alter Geb&udebe-
stand, Betonplattenwege) haben keine Lebensraumfunktion. :

‘unbefestigter Weg, Biotoptyp 12651 A

Bei der StraBe Im Wald, die im Eingangsbereich dés Grundstiickes in das Plangebiet
reicht, handelt es sich um einen unbefestigten Weg. Dieser Biotoptyphat eine be-
grenzie Lebensraumfunktion. flr einige Arten. '

Fauna

Flederméuse _ . , ,

Insgesamt konnte kein Baum mit vorhandenen oder potentiellen Quartierstrukturen
fur Flederméuse ausgemacht werden. Die Baume sind Gberwiegend als vital zu be-
zeichnen und sollen dartiber hinaus erhalten bleiben.

Von den Gebé&uden sind einige ebenfalls als ungeeignet zu bezeichnen, da sie zu
licht und zugig sind. Lediglich in vier fur den Abriss vorgesehenen Gebaudan konnte
durch Kot an der Wand und auf dem (Dach-)Boden sowie Schmetterlingsfliigel der
Nachweis von Fledermausquartieren erbracht werden. :

Avifauna :

Aus der Gilde der Gebaudebriter sind die Arten Bachstelze und Hausrotschwanz
hervorzuheben. Diese sind mehr oder weniger auf das Vorhandensein von Gebaude-
oder ahnlichen Strukturen (Baumateriallager, Schutthaufen) zur Anlage ihrer Niststat-
ten angewiesen. - Y . . .

Aus der Gilde der Offenlandarten ist als Ausnahméerscheinung einmalig ein singen-
des Ménnchen der Heidelerche festgestellt worden. Das Gesangsrevier wurde bei
der Zweitbegehung nicht bestatigt. Die Erbriitung eines Geleges ist im Gebiet jedoch
trotz der geringfiigigen Ausdehnung der geeigneten Bereiche grundsétzlich méglich,
auch nach dem Abschluss des Bauvorhabens. Als Siedlungsbewohner profitiert auch
der in Brandenburg auf der Vorwarnliste der Roten Liste gefihrte Girlitz von den mit
samentragenden Kréutern bestandenen offenen Flachen im Untersuchungsgebiet.
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Aus der Gllde der Baumhohlenbruter ist der Trauerschnapper hervorzuheben Dieser
Hohlenbruter ist als Charaktervogel der waldnahen Siedlungsfidchen zu werten.

Zauneidechse .

Es wurden keine Exemplare der Art festgestellt, jedoch wurde bei allen Begehungen
ein hinreichendes Potential fir die Art ermitteit. ErfahrungsgemaB bekommt man bei
Frellanduntersuchungen grundsatzlich héchstens zehin bis zwanzig Prozent aller

Individuen einer jeweiligen Teilpopulation zu Gesicht, so dass das Kartierergebnis
keinen Negativnachweis darstellt.

Trlnkwasserschutzzone

Das Plangebiet befindet sich |Annerhalb der Trmkwasserschutzone IV des Wasser-
werkes- Lmdenbruck

Boden

Hinsichtlich der naturraumllchen Gliederung Brandenbuigs liegt das Plangeblet in der
Luckénwalder Heide innerhalb der Mittelbrandenburgischen Platten und Niede-
rungen. Leitbodengesellschaft dieses Naturraumes sind Gleye, d. h. durch unter-
schiedlich hohe Grundwasserstande bzw. durch.deren zeitlichen Wechsel differen- -
zierte Béden, vergesellschaftet mit-Braunerden aus Saniden iber Schmelzwassersan-
den, z. T mit Nledermooren Vom Ortskern Neuhofsim Siidosten bis westlich tiber

das- Plangeblet hinaus erstreckt sich-Regosol,-ein typischer Rohboden der Binnendii-

nen, Die natlirlichen Béden werden im Bereich der Bestandsbauten teilweise ‘durch
anthropogene Schuttboden Uberla- gert. Bemerkenswerte Geotope sind im Plange-

" biet nichit vorhanden

i Wasserhaushalt

Im Umfeld des Plangebletes befinden sich mehrere Seen der Seenkette Wolziger
See, GroBer und Kleiner Wiinsdorfer See, Mellensée. Bei der Seenkette handelt es
sich um eine am siidwestlichen Rand der Wunsdorfer Platte gelegene glaziale Rinne
der Weichseleiszeit.

Das Grundwasser des ersten unbedeckten Grundwasserleiters wird nach Aussage
des hydrogeologischen Kartenwerkes fiir Brandenburg im Bereich des Plangebietes
bei ca. 38,0 m HN angetroffen. Die GrundwasserflieBrichtung ist NNO (zum GroBen
Wiinsdorfer See). Der Grundwasserflurabstand betrigt entsprechend der Lage des

"Plangebietes (Gelandehdhen bei 43,0 m HN) ca. 5 m, damit besteht eine hohe

Grundwassergefahrdung gegenuber Schadstoﬁelntragen

- Klima/ Luft '
“GroBklimatisch Ilegt das Plangeblet im erkungsberelch des Norddeutschen Tieflan-

des. Das Regionalklima ist dem stérker kontinental gepragten ostdeutschen Binnen-
klima zuzuordnen. Die Jahresdurchschnittstemperatur betragt in der’ Region 8,37°C,
die jahriiche Niederschlagsmenge 658,40 mm. Der Wmd weht ubenmegend aus
westlichen bis sidwestlichen Rlchtungen

Lokaiklimatisch wirkt die westlich angrenzende Waldflache als Frisch- und Kaltluftent-
stehungsgebiet mit mittlerer bis hoher Kaltiuftproduktivitat. Siedlungsgebiete sind da-
gegen allgemein Gebiete erhdhter Warmespeicherung: Da es sich sowohl bei dem
Plangebiet als auch bei den benachbarten Siedlungsgrundstiicken um Waldgrund-
stucke handelt ist der Effekt jedoch duBerst genng

Menschen menschllche Gesundheéit, Emissionen -

Das Plangeblet liegt am westlichen Rande der Ortslage von Neuhof. Dieser Teil Neu-
hofs wird zum gro3en Teil als Wochenendsiediung genutzt, er dient traditionell der
Erholung. Die nachstgelegene Quelle stdrender Immissionen ist die BundesstraBe B
96 in 2 km Entfernung.: .

Kultur- urid sonstige Sachguter
Im Berelch des P|angeb1etes sind keine Denkmale und Bodendenkmale ‘bekannt.

Auswnrkungen'der Planung auf Naturund Landschaft

Mit der Umsetzung der Planung tritt eine dauerhafte Inanspruchnahme von Grund-
und Boden in einer GréBenordnung von 0,17 ha ein.

Durch die vorhandenen Bebauung sind im- Plangeblet 0,10 ha versiegelt.

Damit betrégt der Umfang der Neuversiegelung msgesamt 0,07 ha und stellen das
Mag flr die Eingriffskompensation dar.

KompensatlonsmaBnahmen

Die Ausg|e|chs und ErsatzmaBnahmen fur die mit der Umsetzung der Planung ein-
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tretenden Eingriffe werden im griinordnerischen Fachbeitrag ermittelt.
MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung

Bodenarbeiten ,

Schutz des Bodens vor baubedingten Beeintrachtigungen

Der von BaumaBnahmen betroffene Oberboden wird vor Beginn der Baudurchfiih-
rung gemaB DIN 18300 sachgemaB ausgebaut und zwischengelagert. Er wird nach
Abschluss der BaumaBnahmen im Geltungsbereich wieder verwendet.

Baustellentechnik } }

Vcla-'(mendung von Baumaschinen und -fahrzeugen nach dem giiltigen Stand der Tech-
ni

Zur Minderung von Larmbeléstigungen fiir Anwohner und Erholungssuchende wer-
den Baumaschinen und -fahrzeuge verwendet, die dem neuesten Stand der Larm-
minderungstechnik entsprechen. In Anbetracht der hohen Grundwassergefihrdung
im Bereich des Plangebietes (geringer Grundwasserflurabstand, Lage innerhalb der
Trinkwasserschutzzone 1li B) hat die Vermeidung von Belastungen durch sachge-
rechten und vorsichtigen Umgang mit Ol-, Schmier- und Treibstoffen besondere Be-
deutung. S O

Bestandsgebiude : _

Abrissarbeiten auBerhalb der Brutzeit von Végeln -

Die zur Herstellung der Baufreiheit erforderlichen Abrissarbeiten erfolgen aus arten-
scrgutzre)chtlichen Grlnden auBerhalb der Brutzeit von Végeln (September bis Ende
Februar).

Baumbestand ]

Praventiver Baumschutz wahrend der BaumaBhahmen

Zur Vermeidung irreparabler Schaden werden bei der Bauvorbereitung und Bauaus-
fuhrung die aligemeinen Richtlinien, Bestimmungen und Vorschriften zum Schutz von
“Béumen und Vegetationsfidchen bei BaumaBnahmen beachtet.

Zauneidechsenhabitate

Erhalt von Lebensraumen :

Zur Gewahrleistung des Habitatverbundes fiir das wahrscheinliche Vorkommen der
Zauneidechse im Vorhabensgebiet und der weiteren Umgebung werden vegetations-
arme Flachen {Ur die Eiablage der Zauneidechse im Norden und Westen des Gebie-
tes, die nicht fiir die Bebauung vorgesehenen sind, der natirlichen Standortvegetati-
on Uberlassen. Auf die Einbringung humoser Béden wird in diesen Bereichen verzich-
tet, da diese den 6kologischen Charakter dieser trockenen und nahrstoffarmen Fla-
chen erheblich verandern und deren Eignung fur Zauneidechsen stark einschréanken
wirden. - v

AusgleiChé—»’Und ErsatzmaBnahmen
Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen)

1. Bestandgeb&ude - Anbringen von Fledermauskésten
Spétestens vor Beginn der Abrissarbeiten werden zur Schaffung geeigneter Er-
satzquartiere fir Fledermé&use firr betroffene Zwischen- oder Sommerquartiere 4
Fleéierrﬁauskéis'ten (Holzbeton-Flachkasten) im raumlichen Zusammenhang an-
gebracht.

2. Bestandsgeb&ude - Anbringen von Nistkésten fir Gebaudebriiter
Speziell fur die Vogelarten Hausrotschwanz und Bachstelze werden die mit dem
Gebé&udeabriss einhergehenden Verluste an Nistplatzen durch gezielte Ersatzan-
gebote an den Neubauten kompensiert. Es ist der Einbau von insgesamt 6
Nistbausteinen an den Geb&uden vorgesehen.

ErsatzmaBnahme

Ersatz der Neuversiegelung .

Als Ersatz fir den Verlust von Bodenfunktionen durch Uberbauung / Versiegelung
werden insgesamt 15 Baumpflanzungen auf nicht iiberbauten Grundstiicksflachen
vorgenommen. Als Pflanzplatze eignen sich die nérdlichen und die slddstlichen
Randbereiche der im Bebauungsplan ausgewiesenen Griinfiichen. Unter Beriick-
sichtigung der natiirlichen Gegebenheiten (Trockenstandort) kommen einheimische
Laubgehdlze, BaumschulgréBe Hochstamm 10-20 cm, folgender Arten zum Einsatz:
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5.7

Traubeneiche Quercus petraea
Stielgiche Quercus robur -

Spitzahorn Acer platanoides
Obstgeholz, vorzugsweise Birne Pyrus

Ausgleich des Verlustes von Biotopen mlttlerer Wertigkeit

Geholzpflanzungen auf nicht Oberbaubaren Grundstiicksflachen

Als Unterpflanzung der ErsatzmaBnahme Baumpflanzungen erfolgen in den nérdli-
chen und siidéstlichen Griinflachenbereichen erfolgen Strauchpflanzungen einheimi-
scher Arten. Die zu bepflanzende Fliche betragt 700 m2. Die Bepflanzung bewirkt
eine Verbesserung der LeistungsfahigKeit der Bodenfunktionen in den genannten Be-
reichen. Darilber hinaus bietet die Bepflanzung verschiedenen heckenbriitenden Vo-
gelarten und lnsekten Lebensraum.

Folgende Pflanzenarten sind vorgesehen:
Gewdhnliche Berberitze Berberis vulgaris .

- Eingriffliger WeiBdorn Crataegus ménogyna
Zweigriffliger WeiBdorn Crataegus laevigata
Kornelkirsche Cornus mas bzw. Cornus sangumea
Felsenbirne Amelanchier :

Schlehdorn Prunus spinosa
Hunds Rose Rosa canina

Die mit der Reahsnerung der Bauvorhaben verbundenen Eingrifffe in Natur und Land-
schatft kdnnen vollstand|g ausgeglichen werden.

StraBenverkehrsflachen _ '

Die am Plangebiet verlaufende &ffentliche StraBe mit dem StraBennamen Im Wald ist
ortstiblich unbefestigt und nicht ausgebaut, - -

Teilflichen des Flurstlickes 633 der Flur 4 Neuhof, das die éffentliche Verkehrsfidche
darstellt (StraBe Im-Wald), wurden als Sonstiges Sondergeblet mit der Zweckbestim-
mung Heilbehandlung, Kultur, Sport, Beherbergung, Gastronomie und Wohnen fiir
Betriebsinhaber festgesetzt. Dleser Teil war auch in friherer Zeit schon der Flache
des ehemaligen Kinderferienlagers zugeordnet und teilweise bebaut. Diese Flache
wird zukUnftig vom Vorhabentrager firr die festgesetzte Nutzung gepachtet.

Die verbleibende StraBe Im Wald hat uriter Abzug der angepachteten Fldchen insge-
samt noch eine Breite von etwa 15 m. Dlese StraBenbrelte ist fir den hier zu erwar-
tenden Verkehr ausreichend. )

Um die verkehrliche Anbindung dés Plangebletes an eine offentl:che Verkehrsflache
darzustellen, wurden Teilflachen der:dffentliche Verkehrsflache Im Wald mit einer.
Breite von etwa 4 m in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ‘aufgenommen.

In diesem Bereich der &ffentlichen Verkehrsfiiche ist bei einem Ausbau vorgesehen,

daB keine Fahrbahnbetestigung erfolgen wird, sondern dieser Bereich des klnftigen
StraBenproflls als Streifen StraBenbegIeltgrun vorgesehen ist.

Die in diesem Streifen vorhandenen Bestandsb&ume sind in der Planzeichnung

als zu erhaltende Baume festgesetzt

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung
Das Plangebiet ist an das: sffentliche Tnnkwasserversorgungsnetz angeschlossen.
Die Trinkwasserleitung verlauft-innerhalb der StraBe Im Wald.

Elektroenergie

Das Plangebiet ist an das Elektroenerglenetz des ortllchen Versorgungsunterneh-
mens angeschlossen .

Abwasser . ' ‘

Eine zentrale Abwasserableltung des Plangebletes existiert nicht. Gegenwirtig erfolgt
die Sammiung des anfallenden Abwassers in einer abfluBlosen Sammelgrube, die
turnusmé&Big abgefahrén werden muB.

Gas

Eine Gasversorgung ist fiir das Gebiet, in welchem das Plangebiet liegt, nicht vorhan-
den.

Abfallentsorgung
Eine Befahrung des-Plangebietes zur Abfallentsorgung ist nicht erforderlich.
Die Entsorgungsbehélter werden an der 6ffentlichen StraBe "Im Wald" zur Abholung

i
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bereitgestelit.

7. Denkmal- und Bodendenkmalpflege
7.1 Denkmalpflege
Innerhalb des Plangebietes sind keine Gebaude und baulichen Anlagen vorhanden,
die denkmalgeschiitzt sind. '
7.2 Bodendenkmalpflege
Im Bereich des F.’Ia,ngeb'ietes sind bisher keine Bodendenkmale bekannt, _
Sollten Bodendenkmale entdeckt werden, sind diese nach dem "Gesetz Uber den
Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg"
vom 24. Mai 2004 (GVBI. Land Brandenburg Nr. 9 vom 24, 05.2004, S. 215, zu be-
handeln. ' .
8. Sonstige planungs-/entscheidungsrelevante Aspekte
8.1  Flachenbilanz '
TABELLE 1 - FbLI'-'\CHE_NBILANZ_UND VERSIEGELUNGSGRAD
BESTAND [VORENTWURF ]ENTWURF BP
Nutzungsart Flache” | Flache in | Differenz [ Versiege- | Flache in [versiegel Versiege-
ha ha inha tung in % ha te Fl. ha |lungin%
Ferieneinrichtung 1,12 0,00 -1,12 +- 0 0,00 - +- 0
private Grlinfla-
chen 0,00 0,40 +0,40 +-0 0,40 -+ 0
Sonstiges Son- '
dergebiet 0,00 0,65 + 0,65 20,00 0,65 0,15 20,00
offentliche Ver-
kehrsfldchen 0,05 .0,05 + 0,05 +- 0 0,05 - +-.0
Verkehrsfl. bes. |
Zweckbest. 0,00 0,07/ +0,07 30,00 0,07 0,02 30,00
Summe 1,17| 1,17 14,53 1,17| 0,17hal 1453
Die obige Flachenbilanz stellt die Zusammensetzung der im Plangebiet fest-
gesetzten Nutzungen dar. : . _
Bei der Ermittlung des Versiegelungsumfanges im Ergebnis der Planung wurde fiir
die Baugebietsflachen die Grundflachenzahl (GRZ) des Planes von 0,2 angesetzt,
Ein Versiegelungsumfang der 6ffentlichen Verkehrsflache wurde nicht in Ansatz ge-
bracht, der der privaten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit 30 %.
Auf der Grundlage dieser Annahmen ergibt sich eine Gesamtversiegelung von
0,17 ha. Mit der Umsetzung der Planung tritt eine dauerhafte Inanspruchnahme von
Grund und Boden in einer-GréBenordnung von 1.700 m2 ein. ,
Die innerhalb des Plangebietes durch die vorhandenen Bebauung verursachte
Bodenversiegelung ist 1.000 m2 groB. _ . 3 ‘
Damit betragt der Umfang der Neuversiegelung insgesamt 700 m2, wovon 500 m2
- durch die Errichtung bzw. Erweiterung von Geb&uden und 200 m? durch die Teilbe-
festigung der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung Parken hervorgerufen
‘werden. :
8.2 Auswirkungen auf den Stadthaushalt
Fir den stadtischen Haushalt hat die Aufstellung des Bebauungsplanes keine Aus-
wirkungen. Die Planungsaufwendungen werden vom Vorhabentrager auf der
Grundlage eines stédtebaulichen Vertrages mit der Stadt Zossen getragen.
8.3 Beteiligung der Trager offentlicher Belange und der Burger

Die frihzeitige Beteiligung der Blrger nach § 3, Abs. 1, BauGB wurde in Form einer
Auslage der zum Auslegungszeitpunkt verfligbaren und bereits vorliegenden Pla-
nungsunterlagen durchgefuhrt. - _

Die Auslage erfolgte im Zeitraum vom 07. 04. bis zum 21. 04. 201 1.

Im Rahmen der friihzeitigen Birgerbeteiligung wurden keine Hinweise, Anregungen
und Bedenken zu dem Planverfahrén geduBert.
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Mit Schrelben vom 21.06. 2011 wurden die Tréager éffentlicher Belange und die
Nachbargemeinden nach § 4, Abs.1 und § 2, Abs. 2 BauGB am Planverfahren be-
teiligt. Mit diesem Schreiben. wurden die Trager Offentlicher Belange gebeten, sich
zum Umfang und zum Detaillierungsgrad des Umweltberlchtes zu aufiern und um-
welirelevante Informationen mitzuteilen.

Mit Schreiben vom 08. 12. 2011 erfolgt die Beteiligung der Trager Gffentlicher
Belange nach § 4 Abs. 2 und der Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB zum
Entwurf des Bebauungsplanes.

Die offentliche Auslegung des Planentwurfes nach§ 3 Abs 2 fand im Zeitraum vom
08.12.2011 -16. 01, 2011 statt.

Eine zweite Offenlage des Planentwurfes wurde im Zeltraum vom 31. 01.

02. 03. 2012 durchgefiihrt..

Der Abwagungs- und SatzungsbeschluB wurden durch die Stadtverordnstenver-

- sammlung am 20. 03. 2013 gefaBt.

Verfahren

Der AufstellungsbescthB zur Einleitung des Planverfahrens wurde in der Stadtver—
ordnetenversammmlung Zossen am 16. 03. 2011 gefaBt.

Die friihzeitige Beteiligung der Biirger nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde i in Form &ffent-
lichen Auslage konzeptioneller und vorhabenerlauternder Unterlagen im Zeitraum
vom 07. 04. bis zum 21. 04. 2011 durchgeflhrt. '

Mit Schreiben vom 21. 06. 2011 erhielten die’ Dle Behorden und sonstigen Trager
odffentlicher Belange und die Nachbargememden nach § 4, Abs 1, BauGB den Vor-
éentwurf des Bebauungsplanés.

Mit Schreiben vom 08. 12.2011 erfolgte die Betelllgung der Behorden und

und der sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB und der
Nachbargemeinden und § 2 Abs. 2 BauGB zum Entwurf des: Bebauungsplanes.

Die erste éffentliche Auslegung des Planéntwurfes fand i im Zeltraum vom '

08. 12.2011 - 16. 01.-2011 statt.

Eine zweite Offenlage des Planentwurfes wurde im Zeltraum vom 31. 01. -

02. 03.-2012 durchgefiihrt.

Mit Schreiben vom 26. 01. 2012 wurden die Behorden und sonstigen Tréger offentli-
cher Belange und die Nachbargemeinden von dieser erneuten Offenlage informiert.
Eine Anderung der Planunterlagen gegenuber der ersten Offenlage und TOB-Betei-

‘ligung wurde nicht vorgenommen. -

Nachdem der Abwagungs- und SatzungbescthB am 20. 03 2013 gefaBt worden
war; wurden die Behorden und sonstigeh Trager éffentiicher Belange und Birger
mit Schrelben vom 18. 04. 2013 liber das Ergebnis der Beriicksichtigung Ihrer
Stellungnahme zum Planentwurf mformlert

Rechtsgru ndiagen

-Gesetzllche Grundlagen fur den Bebauungsplan "Alternatlves Heil- und Erholungs-

vorhaben" der derStadt Zossen smd

~das Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.

- September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
“vom 15. Juli 2014 (BGBI. | S. 954),

dié Verordnung iiber die bauliche Nutzung der. Grundstucke (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes zur Starkung der Innenentwickiung in den Stadten
und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom

11. Juni 2013, BGBI. Teil I Nr. 29, (8. 1551), vom 20. Juni 2013, . :

die Verordnung Uber die Ausarbeltung der Bauleitpléne und die Darstellung des
Planinhalts {Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 11991 S, 58), geandert durch Artike! 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011
(BGBI 1S. 1509), .
das Gesetz (iber Naturschutz urid Landschaftspflege Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 4-Abs. 100 dés Gesetzes vom 07. 08. 2013 (BGB!. S. 3154),

die Brandenburgische Bauordnung(Bb gBO) in der Fassung der Bekanntma-
.chung vom 17. eptember 2008 (GVBL.1/08, [Nr. 14], S. 226), zuletzt geéndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 28. November 2010 (GVBI.I10, [Nr. 39]),

das Brandenburgische Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(Brandenburgisches Naturschutzausfithrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom

21. Januar 2013 (GVBI. /2013, Nr. 3 ber.GVBLI/13 Nr. 21),
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-  Praiabthacnhrailons l:rhnlllnnﬁhark [

- der Grinordnerische Fachbeitrag zum Bebauungsplan "Alternatives Heil-und Er-
holungsvorhaben" vom 29. 09 2011 i _

- Faunistische Grunderfassung, Ferienlager "Im Walde 10", Neuhof/Zossen,
vom 15. 08. 2011 ‘

- eigene Begehungen und Bestandserhebungen
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12,
12.1.a

Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 und § 2 a Satz 2Nr.2
Einleitung und BeschreibUng der Merkmale des Vorhabens
GroBe -

Dés Plahgebiet hat eine GroBBe von 1,17 ha.
Es umfaBt in der Stadt Zossen in der Gemarkung Neuhof von der Flur 4 die
Flurstiicke 655, 658, 30 und 633-teilweise.

Kapazititen

Innerhalb des Plangebietes werden 8 Gebaude mit jeweils 4 Betten flr den Aufent-
halt von Nutzern der Einrichtung entstehen bzw. nachgenutzt.

Fur die drei Betreiber bzw. Einrichtungsinhaber werden 3 Wohngeébéauden im Plan-
gebiet errichtet werden bzw. vorhandene Gebaude ausgebaut.

Es ist vorgesehen, die Versorgung der Nutzer der Einrichtung vollstéandig vom Mor-
en bis zum Abend zu Gbernehmen und dazu eine gastronomische Einrichtung zu
schaffen, die auch von Tagesbesuchern genutzt werden kann.

In einem Gebaude sollen die Einrichtungen fiir die Heil- und Erholungsangebote
konzentriert werden. ,

Die Freiflachen stehen fiir sportliche Aktivitdten verschiedender Art zu Verfilgung
und sollen fir die allgemeine Erholung und Geselligkeit genutzt werden.

Innerhalb des Plangebietes werden 12 Pkw-Stellplatze angelegt.

Nutzungsangaben/Anlagenbeschreibung

Der Bebauungsplan Nr. 01/11 "Alternatives Heil- und Erholungszentrum" hat das
Ziel, die planerischen Voraussetzungen zu schaffen, daB im bewohnten Gemeinde-
teil Neuhof des Ortsteiles Winsdorf der Stadt Zossen eine Einrichtung zu schaffen,
die alternative Behandiungsmethoden fiir Erkrankungen des Gelenk- und Bewe-
gungsapparates anbietet, in def es kulturelle und kulinarisché Angebote gibt, wo
man sich entspannen und erholen kann und wo man Gemeinsamkeit und Begeg-
nung erfahren kann.

Innerhalb des Plangebietes werden die Bauflédchen als Sonstiges Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung Heilbehandlung, Kultur, Sport, Beherbergung, Gastronomie
und Wohnen fiir Betriebsinhaber nach § 11 BauNVO festgesetzt. y

Die zwischen den sonstigen Sondergebieten SO 1 und SO 2 liegende private Grin-
flache wird fiir sportliche Zwecke und fiir die allgemeine Erholung und Geselligkeit
genutzt.

Standort des Vorhabens

Das Plangebiet befindet sich im bewohnten Gemeindeteil Neuhof des Ortsteiles
Wiinsdorf der Stadt Zossen.

Im Osten des Plangebietes verlauft die StraBe Im Wald, von der auch die Zufahrt
zum Plangebiet erfolgt.

Umgebung des Vorhabengebietes

Im Norden und Siiden grenzen Siedlungsbereiche an das Plangebiet. Die benach-
barten Grundstiicke werden zu Wohnzwecken oder zur Wochenenderholung ge-
nutzt. Im Westen bildet der Saphersche Weg die Plangebietsgrenze. Jenseits dieser
StraBe beginnen zusammenhangende Waldflachen.

Bedarf an Grund und Boden

Fiir die Bauflachen des Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Heilbe-
handlung, Kuttur, Sport, Beherbergung, Gastronomie und Wohnen fiir Betriebsinha-
ber einé Grundflaichenzahl (GRZ) von 0,2 festgesetzt. Ein weiterer dauerhafter Ent-
zug von Boden tritt durch den Bau eines Pkw-Parkplatzes fir den Besucher und Be-
schéftigte ein. ,

Insgesamt tritt mit der Umsetzung der planerischen Zielstellungen eine Versie-
gelung in eine GrdBenordnung von 1.700 m? ein. Unter Anrechnung einer bereits
vorhanden Versiegelung im Plangebiet in der GroBenordnung von 1.000 m2, verur-
sacht gie vollstdndige Umsetzung des Vorhabens eine Mehrversiegelung von

700 m=,
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12.1.b Einschldgige Fachgesetze und Fachplane

Fir den Bebauungsplan sind insbesondere die nachfolgend aufgefiihrten Gesetze
und Fachplane maBgeblich von Bedeutung:

Baugesetzbuch (BauGB) ,

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

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

- sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden und .

- die Beriicksichtigung von Vermeidung und Ausgléich voraussichtlicher erhebli-
cher Beeintréchtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funkti-
onsféhigkeit des Naturhaushaltes in der Abwagung fordern.

§ 2 Abs. 4 des Baugesetzbuches bestimmt, dass fiir die Belange des Umweltschut-

zes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren ist,

in der die voraussichtlichen 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 Gebaude so gering als moglich ausgestaltet wird
und nicht nutzbare Geb&ude abgebrochen werden. Unvermeidbare Eingrifie kénnen
mittels im rdumlichen Zusammenhang durchfiihrbaren Ausgleich- und ErsatzmaB-
nahmen kompensiert werden.

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO)

Bauliche Anlagen sind so anzuordnen, zu errichten, zu andern und instand zu hal-
ten, dass die offentliche Sicherheit oder Ordnung insbesondere Leben, Gesundheit
und Eigentum nicht gefahrdet werden und die natiirlichen Lebensgrundlagen ge-
schont werden. - _ ,

Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzungen fir eine Bebauung und Umnut-
zung von Gebduden, welche &ffentliche Sicherheit und Ordnung nicht gefahrdet und
tragt durch die Vorgaben zum Umweltschutz zur Schonung der natiirlichen Lebens-
grundlagen bei. o .

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) . , ,

Natur und Landschatft im besiedelten und unbesiedelten Bereich sind so zu schiit-
zen, zu pflegen und zu entwickeln, dass die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts, die Regenerationsféhigkeit-tind nachhaltige Nutzungsfahigkeit der
Naturgiter, die Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstatten und Le-
bensraume sowie die Vielfalt, Eigenart und Schénheit und der Erholungswert von
Natur und Landschaft auf Dauier gesichert sind.

Gesetz ber 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. S .

‘Den Vorgaben der Naturschutzgesetze wird dadurch Rechnung getragen, dass der
Eingriff in die' Natur und Landschaft durch die Neubébauung so gering als ‘
moglich ausgestaltet wird und dass der verbleibende Eingriff im raumlichen Zusam-
menhang kompensiert werden kann.

GemaB dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag werden unter Berlicksichtigung der
vorgesehenen MaBnahmen zu Vermeidung und Kompensation keine Verbotstatbe-
stande des § 44 Abs. 1. V. m. Abs. 5 BNatSchG fir Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie und fiir europaische Vogelarten erfiillt.

Landfschaftsrahmenplan des Landkreises Teltow-Flaming

In der Karte ,Entwicklungsziele® ist das weitere Umfeld der Ortslage Neuhof fiir den
Erhalt und die Aufwertung von Landschaftsteilen mit hoher Bedeutung fir das Land-
schaftsbild und die landschaftsbezogene Erholung ausgewiesen. Das Siedlungsge-
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12.2.a

biet von Neuhof enthalt das Symbol fiir den Erhalt und die Aufwertung von Gebieten
mit durchgriinter lockerer Bebauung:

Das Kartenwerk weist innerhalb des Plangebietes keine fir den Naturschutz be-
deutsamen Fléchen hinsichtlich Flora / Fauna bzw, Biotopverbund aus. Innerhalb
der westlich angrenzenden Waldflache ist ein nach § 30 BNatSchG bzw. § 32
BngatSchG geschutzter Kiefernwald trockenwarmer Standorte ausgewiesen.

Beschrelbung und Bewertung der Umweltauswwkungen

Zustand der Schutzguter im Vorhabengeblet

Schutzgut Mensch™ -

Das Plangebiét liegt am westlichen Rande der Ortslage von Neuhof. Dieser Teil

Neuhofs wird zum groBen Teil als Wochenendsiedlung genutzt, er diente traditionell
der Erholung Die nachstgelegene Quelle stérender Immissionen ist die Bundesstra-

‘Be B 96 in 2 km Entfernung.

Das Schutzgut Mensch ist nlcht betroffen
Schutzgut Tlere ‘ e
Fledermiuse

Insgesamt konnte kein Baum m|t vorhandenen oder potentiellen Quartierstrukturen
fur Flederméause ausgemacht werden. Die Baume sind Uberwiegend als vital zu be-

- zeichnen und- sollen dariiber hinaus erhalten bleiben.

Von den Gebéuden sind einige ebenfalls als ungeeignet zu bezeichnen, da sie zu
licht und zugig sind. Lediglich in-vier fir den Abriss vorgesehenen Gebauden konnte
durch Kot an der Wand und auf dem (Dach-)Boden sowie Schmetterlingsfliigel der
Nachweis von Fledermausquameren erbracht werden.

Avifauna

Aus der Gilde der Gebé&udebriter sind die Arten Bachstelze und Hausrotschwanz
hervorzuheben. Diese sind.mehr oder weniger auf das Vorhandensein von Gebau-
de oder dhnlichen Strukturen (Baumateriallager; Schutthaufen) zur Anlage ihrer
Niststatten angewiesen. -

Aus der Gilde der Offenlandarten ist als Ausnahmeerscheinung einmalig ein singen-
des Mannchen der Heidelerche festgestellt worden. Das Gesangsrevier wurde bei
der Zweitbegehung nicht bestétigt. Die Erbriitung eines Geleges ist im Gebiet j je-
doch trotz der geringfugigen Ausdehnung dér geeigneten Bereiche grundsatzlich
méglich, auch nach dem Abschluss des Bauvorhabens. Als Siedlungsbewohner
profitiert auch der in Brandenburg auf der Vorwarnliste der Roten Liste gefthrte Gir-
litz von den mit samentragenden Krautern bestandenen offenen Flachen im Uriter-
suchungsgebiet.

Aus der Gilde der Baumhohlenbruter ist der Trauerschndpper hervorzuheben. Die-
ser Hohlenbruter ist als Charaktervogel der waldnahen Siedlungsfléchen zu werten.

Zauneldechse " ' '

Es wurden keine Exemplare der Art festgestellt ]edoch wurde bei allen Begehungen
ein hinreichendes Potential fir die Art ermittelt. Erfahrungsgeman bekommt man bei
Frellanduntersuchungen grundsatzlich hdchstens zehn bis zwanzig Prozent aller

Individuen einer jeweiligen Teilpopulation zu Gesicht, so dass das Kartierergebnis
keinen:Negativnachweis darstelit.

Schutzgut I_?flanzen'
Im Plangebiet._i_St_die nachfolgend beschr_iebéne Biotopausstattung vorzufinden:

Kiefernforst ‘

Die baumbestandenen Berelche des Grundstuckes sind dem Biotoptyp Kiefernforst
zuzuordnén. Der vorhandene Baumbestand wird als erhaltungswiirdig eingestuft. Es
handelt sich um {ber 80 Baume:- fast ausnahmslos Kiefern - die ein Alter von schét-
zungsweise 60 bis 120 Jahren aufweisen. Sie stehen teils solitér und teils in Baum-
gruppen. Potentielles Unterholz besteht liberwiegend aus Robinien-Aufwuchs. Infol-
ge der langjahrigen Nutzungsintensitét und Zuriickdrangung des Unterwuchses ist
keine deutliche Laubholzvegetation ausgepragt. Lediglich innerhalb dichterer Baum-

gruppen konnten Robinie, Birke, Spate Traubenkirsche und Stieleiche als Unterholz
aufwachsen. _

Trockenrasen
An einigen baumfreien Stellen konnten sich trockenrasen ahnliche Strukturen eta-
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blieren, teilweise vermutlich beférdert durch Bodenerwarmung auf diinnen Boden-
schichten tiber verdeckien Fundamenten und alten Klargruben. Als Anzeiger dieses
Biotoptyps kann der beilaufige- Nachweis der Blaufliigligen Odlandschrecke, einer
typischen Bewohnerin solcher néhrstoffarmen Mosaikbiotope, gelten.

ruingse Gebaude und versiegelter Weg ‘ ,
Die dberbauten bzw. betonversiegelten Flachen des Grundstiickes (alter Gebdude
bestand, Betonplattenwege) haben keine Lebensraumfunktion.

unbefestigter Weg , - -
Bei der StraBe Im Wald, die im Eingangsbereich des Grundstiickes in das Plange-
biet reicht, handelt es sich um einen unbefestigten Weg.

‘Schutzgut Boden

Hinsichtlich der naturrdumlichen Gliederung Brandenburgs liegt das Plangebiet in
~ der Luckenwalder Heide innerhalb der Mittelbrandenburgischen Platten und Niede-
rungen. Leitbodengesellschaft dieses Naturraumes sind Gleye, d. h. durch unter-
schiedlich hohe Grundwasserstande bzw. durch deren zeitlichen Wechsel differen-
Zierte Bbden, vergesellschaftet mit Braunerden atis Sanden iiber Schmelzwasser-
sanden, z. T mit Niedermooren. Vom Ortskern Neuhofs im Stidosten bis westlich
Uber das Plangebiet hinaus erstreckt sich Regosol, ein typischer Rohboden der Bin-
nendinen. Die natiirlichen Béden werden im Bereich der Béstandsbauten teilweise
durch anthropogene Schuttbéden Giberlagert. Bemerkenswerte Geotope sind im
Plangebiet nicht vorhanden, - .
Die natiirliche Bodenfunktion ist in geringem Umfang durch die Bestandsbebauung
“eingeschrankt. ,
Altlastenverdachtsflachen sirid nicht bekannt.

Schutzgut Grundwasser

gerr] aktuelle Zustand des Plangebietes hat keine Auswirkungen auf dieses
chutzgut. ) ,

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich mehrere Seen der Seenkette Wolziger
See, GroBer und Kleiner Wiinsdorfer See, Mellensee. Bei der Seenkette handelt es
sich um eine am stidwestlichen Rand der Wiunsdorfer Platte gelegene glaziale Rin-
ne der Weichseleiszeit. _ 'k _

Das Grundwasser des ersten unbedeckten Grundwasserleiters wird nach Aussage
des hydrogeologischen Kartenwerkes fir Brandenburg im Bereich des Plangebietes
bei ca. 38,0 m HN angetroffen. Die GrundwasserflieBrichtung ist NNO {zum GroBen
Winsdorfer See). Der Grundwasserflurabstand betrégt entsprechend der Lage des
Plangebietes (GelandehBhen bei 43,0 m HN) ca. 5 m, damit besteht eine hohe
Grundwassergefahrdung gegeniiber Schadstoffeintragen,

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone IV des Wasser-
werkes Lindenbriick. ‘ , I

Es bestehen Gefahrenpotentiale fir den Eintrag von Schadstoffen in das Grundwas-
ser und die Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung.

Schutzgut Klima/Luft

GroBklimatisch liegt das Plangebiet im Wirkungsbereich des Norddeutschen Tieflan-
des. Das Regionalklima ist dem starker kontinental geprégten ostdeutschen Binnen-
klima zuzuordnen. Die Jahresdurchschnittstemperatur betragt in der Region 8,37°C,
die jahrliche Niedersohla%smenge 658,40 mm. Der Wind weht (iberwiegend aus
westlichen bis slidwestlichen Richtungen. ' o ’
Lokalklimatisch wirkt die westlich angrenzende Waldflache als Frisch- und Kaltluft-
entstehungsgebiet mit mittierer bis hoher Kaltluftproduktivitat. Siedlungsgebiete sind
dagegen allgemein Gebiete erhdhter Wérmespeicherung. Da es sich sowohl bei
dem Plangebiet als auch bei den benachbarten Siedlungsgrundstiicken um Wald-
grundstiicke handelt, ist der Effekt jedoch.auBerst gering. ,

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

Schutzgut Landschaft

Die Flache des Plangebietes liegen innerhalb eines Kiefernforstes mit aufgelocker-
tem Baumbestand.

Unter Beachtung des Baumbestandes wurden auf den Grundstlicken Wohn- und
Erholungsbauten errichtet. Diese Art der Bebauung ist auch in der engeren und wei-
teren Nachbarschaft des Plangebietes typisch.
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Die Art der Bebauﬁng des Plajngiébié'tesWirkt nicht stérend auf das Landschaftsbild.
Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
Innerhalb des Vorhabe'ngebiétves sind Sachgiiter in Form von Gebauden vorhanden.

Berucks:chtlgung von Schutzgebleten i

Das Plangebiet befindet sich auBerhaIb naturschutzrechtllch festgesetzter, im Ver-
fahren befindlicher oder geplanter Schutzgebiete. Es grenzt allerdings westlich un-
mittelbar an das Landschaftsschutzgeblet (LSG) ~Baruther Urstromtal und Lucken-
walder Heide®,

in weiterer Entfernung beflnden sich &stlich in ca. 2 bis 3 km Entfernung die Natur-
schutzgebiete (NSG) ,GroBer und Kleiner Maggelinsee* sowie ,Jagersberg und |
Schirknitzberg®, die gleichzeitig FFH-Gebiete sind, Nérdlich des GroBen Winsdorfer
Sees befindet sich das FFH-Gebiet ,Wehrdamm / Mellensee / Kleiner Wiinsdorfer
See" ebenfalls in ca. 2 — 3 km Entfernung. Das Plangebiet befindet sich innerhalb
der Trlnkwasserschutzone IV des Wasserwerkes Lindenbriick.

Beschrelbung der Umweltauswnrkungen durch die Planung
Schutzgutbezogene Aussagen '
Schutzgut Mensch ' v

Das. Schutzgut Mensch ist gering betroffen. . .
Im Zeitraum der Herstellung der ErschlleBungsanIagen und dem Bau der Wohnhéu-

serwerden die Emissionen des Baustellenverkehrs eine zeitlich begrenzte Bela-

stung fiir die Bewohner in der Umgebung des Plarigebietes sein.

Nach Baufertigstellung wird sich ein gering erhdhter PKW-Verkehr einstellen, der
hautpsachlich durch An- und Abfahrten der Besucher und Nutzer der Heil- und Er-
holungsemrlchtung verursacht W|rd

.‘Schutzgut Tlere

Eme Beelntrachtlgung der Tlerwelt lst in germgem Umfang gegeben.

Die Bauweise der Bestandsgebaude |st nicht dazu geelgnet als Quartier fir Fleder-
méuse zu dienen. -

Mit dem Erhalt des Baumbestandes und den gerlngen zuIaSS|gen bauhchen Erwei-

terungen des Plangebietes smd kelne Beeintrachtigen des Lebensraumes der Avi-
fauna zu erwarten.

"Die Bereiche des Plangebletes in denen die Zauneidechse vorkommen koénnte,
sind von baulichen MaBnahmen nlcht betroffen

Schutzgut Pflanzen

Das Schutzgut Pflanzen gerlng betroffen Bel den Bereichen, die durch Festsetzun-
genim Bebauungsplan filr eine Bebauung vorgesehen sind, handelt es sich um
Waldboden. Der im Plangebiet vorhandene Baumbestand wurde als zu erhaltend
festgesetzt. Der Baumbestand ist durch nachfolgende MaBnahmen zu schiitzen:

- keine Ablageningen von Bodenaushub und kein Abstellen von Baufahrzeugen in

nerhalb der Kronentraufen ‘

- Vorschachtungen in Handarbeit beim Anlegen von Wegen und Pkw-Stellplatzen
- Schutz der Baumstamme durch einen Bauzaun oder eine Bohlenummantelung

Schutzgut Boden

-Mit der Umsetzung der PIanung tritt eine dauerhafte Inanspruchnahme von Grund-
.und Boden in einer GroBenordnung von 1.700 m? ein.

Die innerhalb des Plangebietes durch die vorhandenen Bebauung verursachte
Bodenversnegelung betragt 1.000 m2.

Damit betragt der Umfang der Neuversnegelung insgesamt 700 m2, wovon 500 m2
durch die Errichtung bzw. Erweiterung von Geb&uden und 200 m2 durch die Befesti-
gung der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung Parken hervorgerufen

werden.
Schutzgut Wasser

Es sind keine Beeintréchtigungen des Schutzgutes Wasser erkennbar. Die erforder-
liche Neuverlegung des Abwasserentsorgungssystems und die damit verbundene

R
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Verbesserung der Dichtheit der Leitungen trégt zu einem hdheren Schutz des
Grundwassers bei. . _ ‘
Regenwasser wird auf dem Grundstiick zur Versickerung gebracht, so daB die
Grundwasserneubildung nicht gemindert wird.

Schutzgut Klima/Luft

Spirbare Veranderungen dieses Schutzgutes werden nicht eintreten.

Schutzgut Landschaft

Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist am Vorhabenstandort nicht zu

erwarten. Die vorzufindende Bebauungsstruktur bleibt erhalten und wird durch eini-
ge kieinteilige Neubauten ergénzt. Die Anzahl der Geschosse im Plangebiet ist auf
ein GeschoB begrenzt und entspricht der Art der Bebauung der Umgebung des

Plangebietes.

Im dem Zeitraum, in dem die Flachen des Plangebietes nicht genutzt wurden, hat
sich Schutt und Miill angesammelt, der beseitigt wurde, was zu einer Verbesserung
des Landschaftsbildes beitragt. ok ‘

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Sonstige Sachglter stellen die Bestandsgebaude dar. Einige dieser Geb&ude sind
ruinds und werden -abgebrochen. A ‘

Ein Teil der Bestandsgebé&ude wird nachgenutzt oder fir die vorgesehene zuk(infti-
ge Nutzung erweitert. :

Auswirkungen auf Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Natur- und Landschaftsschutzgebieten.
Eine Betroffenheit auf vorhandene Schutzgebiete in der Umgebung des Plangebie-
tes 1aBt sich nicht herleiten. , '

Das Piangebiet befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzone IV des Wasser-
werkes Lindenbrick. Die Trinkwasserschutzzone wird ist von der Umsetzung der
Planungszielstellungen nicht betroffen.

Zusammenfassung

Die Umsetzung der Planung hat geringe Auswirkungen auf die Umwelt.

Die Auswirkungen betreffen das Schutzgut Boden, der in einem Umfang von

0,07 ha liber die bestehende Versieglung hinaus, seine natiirliche ‘Funktion verliert.
Auch ist eine geringe Betroffenheit des Schutzgutes Mensch prognostizierbar. Mit
dem Betrieb Einrichtung wird es zu einem geringen Anstieg der Zu- und Abfahrten
der Besucher und Gaste zum Plangebiet kornmen. ==

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes ohne Planung

Im Falle einer Nichtdurchfihrung des Vorhabens blieben die Grundstiicke weiterhin
ungenutzt, es wirde fir die verschiedenen Schutzgiiter keine Verschlechterungen
des aktuellen Umweltzustandes geben. Wahrscheinlich wiirde es zu einer weiteren
Etablierung von Laubgehdlzen und damit zur Zunahme des Bestandes an Robinien
und spétblihender Traubenkirsche kommen. e ,

Andererseits bliebe das hohe Potenzial des Gebietes fir die landschaftsbezogene
Erholungseignung weiterhin ungenutzt.

‘KompensationsmaBnahmen -

Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen

Schutz des Bodens vor baubedingten Beeintrachtigungen ‘

Der von BaumaBnahmen betroffene Oberboden wird vor Beginn der Baudurchfiih-
rung gemé&B DIN 18300 sachgeméaB ausgebaut und zwischengelagert. Er wird nach
Abschluss der BaumaBnahmen im Geltungsbereich wieder verwendet.

Baustellentechnik - Verwendung von Baumaschinen und -fahrzeugen nach dem giil-
tigen Stand der Technik ) '

Zur Minderung von Larmbelastigungen fiir Anwohner und Erholungssuchende wer-
den Baumaschinen und -fahrzeuge verwendet, die dem neuesten Stand der L&rm-
minderungstechnik entsprechen. In Anbetracht der hohen Grundwassergefahrdung
im Bereich des Plangebietes (geringer Grundwasserflurabstand, Lage innerhalb der
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Trinkwasserschutzzone IV) hat die Vermeidung von Belastungen durch sachge-

aechten und vorswhtngen Umgang mlt OI- Schmler- und Treibstoffen besondére Be-
deutung.

Bestandsgebaude Abrlssarbelten auBerhalb der Brutzeit von Végeln

Die zur Herstellung der Baufreiheit erforderlichen Abrissarbeiten erfolgen aus arten-
sctg)utzrechthchen Griinden auBerhalb der Brutzeit von Végeln (September bis Ende
Februar)

Baumbestand - Praventiver Baumschutz wahrend der BaumaBnahmen

Zur Vermeidung irreparabler Schaden werden bei der Bauvorbereitung und Bauaus-
fihrung die allgemeinen Richtlinien, Bestimmungen und Vorschriften zum Schutz
von Baumen und Vegetatlonsﬂachen bei BaumaBnahmen beachtet.

Zauneidechsenhabitate - Erhalt von Lebensraumen

Zur Gewahrlelstung des Habitatverbundes flr das wahrschemllche Vorkommen der
Zauneidechse im Vorhabeénsgebiet und der weiteren Umgebung werden vegeta-
tionsarme Flachen firr die Eiablage der Zauneidechse im Norden und Westen des
Gebietes, die nicht fir die.Bebauung vorgesehenen sind, der nattrlichen Standort-
vegetatlon iberlassen. Auf die Einbringung hurmoser Boden wird in diesen Berei-
chen verzichtet, da diese den ‘6kologischen Charakter dieser trockenen und nahr-
stoffarmen Flachen erheblich verandern und deren Eignung fiir Zauneidechsen
stark einschranken wirden.

Ausgleichs- und ErSaumaBnahMén. :
Vorgezogene AusgleidhémaBnahmeh (CEF-MaBnahmen)

1. Bestandgeb&ude - Aribringen von Fledermauskasten
Spétestens vor Beginn der Abrissarbeiten werden zur Schaffung geeigneter Er-
satzquartiere fir Fledermause fir betroffene Zwischen- oder Sommerquartiere 4
Fledermauskasten (Holzbeton-Flachkasten) im rdumlichen Zusammenhang an-
gebracht. ,

2. Bestandsgebaude Anbringen von Nistkasten fir Gebaudebriter
Speziell fir die Vogelarten Hausrotschwanz und Bachstelze werden die mit dem
Gebaudeabriss einhergehenden Verluste an Nistplatzen durch gezielte Ersatzan-
gebote an déen Neubauten kompensiert. Es ist der Einbau von insgesamt 6
Nistbausteinen an den Gebéauden vorgesehen.

ErsatzmaBnahmen.
Ersatz der Neuversiegelung

Als Ersatz fir den Verlust von Bodenfunktionen durch Uberbauung / Versnegelung
werden insgesamt 15 Baumpflanzungen auf nicht liberbauten Grundstiicksflachen
vorgenommen. Als Pflanzplatze eignen sich die ndrdlichen und die siiddstlichen -
Randbereiche der im Bebauungsplan ausgewiesénen Griinflichen. Unter Beriick-
sichtigung der natiirlichen Gegebenheiten (Trockenstandort) kommen einheimische
Laubgeholze BaumschulgréBe Hochstamm 10-20 cm, folgender Arten zum Einsatz:
= - Traubeneiche Quercus petraea .-
- Stieleiche Quercus robur: -
- gltzahorn Acer platanoides

Obstgehdlz, vorzugswelse Birne Pyrus

Ausgleich des Verlustes von Biotopen mittlerer Wertigkeit
G‘ehélzpﬂanzuﬁgenialjf nidhi i]befbéubaren Grundstiicksflachen

Als Unterpflanzung der ErsatzmaBnahme Baumpflanzungen erfolgen in den nordli-
chen und siddstlichen Griinflachenbereichen erfolgen Strauchpflanzungen einhei-
mischer Arten, Die zu bepflanzende Fl&che betragt 700 m2. Die Bepflanzung be-
wirkt eine Verbesserung der Leistungsfahigkeit der Bodenfunktionen in den genann-
ten Bereichen. Dariiber hinaus bietet die Bepflanzung verschiedenen heckenbriiten-
den Vogelarten und Insekten Lebensraum.

Folgende Pflanzenarten sind vorgesehen: -

- Gewdhnliche Berberitze Berberis vulgaris
- Eingrifiliger Weidorn Crataegus monogyna:
- Zweigriffliger WeiBdorn Crataegus laevigata
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12.2d

123.a

12.3.b

123.c

Kornelkirsche Cornus mas bzw. Cornus sanguinea
Felsenbirne Amelanchier :

Schlehdorn Prunus spinosa:

Hunds-Rose Rosa canina

Die mit der Realisierung der Bauvorhaben verbundenen Eingrifffe in Natur und
Landschaft kénnen vollstindig ausgeglichen werden. -

Alternative Planungsméglichkeiten

Zu den im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungszielen gab es keine Alternativen.
Die Umsetzung des Vorhabens in seiner geplanten GroBe stellt die giinstigste und
wenig umweltbelastende Nachnutzung der Plangebietsflachen dar, da eine
Nachnutzung einiger Bestandsgeb4ude erfolgen soll.

Verwendete technische Verfahren und mégliche Schwierigkeiten bei der Zusam-
menstellung der Angaben : g '

Die Zusammenstellung der Umweltan'gab'én‘_befeitete keine Schwierigkeiten. Die
Beschreibung und Einschétzung der Umweltauswirkungen des Vorhabens
erforderte keine komplizierten und technisch aufwandigen MeB- und Priifverfahren.

Kontrolle der Umweltauswirkungen

Zwischen der Stadt Zossen und dem Vorhabentréger ist eine stadtebaulicher Ver-
trag abzuschlieBen, der die Umsetzung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
und der vorgezogenen Ausgleichsmanahmen (CEF-MaBnahmen) die im Bébau-
ungsplan festgesetzt sind, regelt und sicherstellt. N

Die Kontrolle der Umsetzung der vertraglich vereinbarten MaBnahmen obliegt der
Stadt Zossen mit der fachlichen Unterstutzung der Unteren Naturschutzbehdrde
‘des Landkreises Teltow-Flaming. ' o

Die Priifung der Einhaltung der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) bzw. der
festgesetzten versiegelbaren Flachen erfolgt im Bauantragsverfahren zum
Bauvorhaben. ,

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

Allgemeine Zusammenfassung
Die Umsetzung der im Bebauungsplan_ festgesetzten Nutzungszielstellungen verur-

sacht insgesamt geringe Auswirkungen auf die Umwelt, die innerhalb des Plange-
bietes ausgeglichen werden kdnnen. ' '
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TABELLE 2: ZUSAMMENSTELLUNG DER AUSWIRKUNGEN

Sb'hutzgut_

Ausw:rkungen

Mensch

es sind keine dlreklen Auswnrkungen prognost|2|erbar mit Nutzungs-
beginn des Zentrums wird sich der Pkw-Verkehr auf den Wegén und
StraBen im Umfeld des Plangebietes geringfiigig erhdhen

Pilanze

Lebensraume sind kaum betroffen, da nur geringe Eingriffe durch
bauliche Erweiterungen erfolgen
kéirie Inanspruchnahme von desetzlich geschiitzten Biotopen

Tier

Lebensraume sind kaum betrofften, da nur geringe Eingriffe durch
bauliche. Erweiterurigen erfolgen
keine Inanspruchnahme von Lebensraumen geschitzter Arten

Boden

(Grundwasser.

Inanspuchnahme von Boden durch Neubaumafnahmen und damit
genn?fuglger dauérhafter Verlust der natiirlichen Bodenfunktion, Ent-
siegelungen durch AbbruchmaBnahmen

Teilversiegelung durch Verkehrsflachen besonderer Zweckbestlm-
mung Parken (Pkw-Stellplatze)

die Grundwasserneubildungsrate wird durch den sehr genngen Ver-
siegelungsumfang nicht beeintrachtigt, ein Schadstoffelntrm in das
Grundwasser ist nicht zu-erwarten” ~

Riima

‘es sind keine dnrekten Auswirkungen fUr dle Umgebung prognostnzner—

bar -

Lu_ﬂ

€s smd kelne dlrekten Auswukungen prognostmerbar

Landschaft

keine nachtelllge Beemtrachtlgung des Landschaltsbildes, da sich die

Kulturgiter

Bebauungsstruktur des: Plangebletes in_seihe Umgebung emfugt

sind nicht vorhanden

Sachguter: ;

werden tells nachgenutzt ‘oder abgebrochen

Wechselwirkungen

durch die Umsetzung des Vorhabens fritt eine” Inanspruchnahme von
Boden filr die Errichtung von Geb&uden und Pkw-Stellplatzen ein, alle
anderen Schutzgiiter sind nlcht oder kaum betroffen’




