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Teil 1: Ziele, Zwecke, Inhalte und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

1. Einfiihrung
'1.1. Lage des Plangebietes
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Abb. 1 Lage des Plangebieles

Das Plangebiet ist 8stiich des Ortsteilzentrums von Wiinsdorf unmittelbar angrenzend an der Hauptallee
gelegen.

Der Gesamtumgriff des Plangebietes umfasst eine Fliche von ca. 5,64 ha und ist wie folgt begrenzt:

Westen durch die denkmalgeschilizte (sanierungsbedilrftige) Anlage des ehemaligen
Lazaretts und weiter die mehrgeschossige Wohnbebauung entlang des
Parkrings

Norden durch die Hauptallee

Osten durch die Rosa-Luxemburg-Stralle

Si{iden durch den Winkelweg

1.2. Réumlicher Geltungsbereich

Der folgend dargestelite rdumiiche Geltungsbereich umfasst die fiir den Nachweis der beabsichtigten

neuen stidtebaulichen Ordnung relevanten Flachen und beinhaltet die Flurstiicke 448, 467, 601, 602,
603 und 604, der Flur 15 der Gemarkung Zehrensdorf.
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Abb. 2 raumliicher Geltungsbersich

1.3. Planungsaniass und -erforderiichkeit der Pianaufstellung

Die alte Gamisonsstadt Wiinsdorf wurde seit 1994 baulich entwickelt und stelit heute durch ihre
fidchenméBige GrofRe und Struktur sowie ihre Nachverdichtung durch bauliche Anlagen innerhalb der
Stadt Zossen eine gewachsene Siedlungsstruktur dar. Das 6ffentiiche Interesse an einer weiteren
stédtebaulichen Eniwickiung, mit dem Ziel der Schaffung von Wohnraum in qualitétvollem
stédtebaulichen Umfeld, hat die Stadt Zossen durch Aufstellungsbeschluss vom am 30. Juni 2010
dokumentier.

Fur die unmittelbar an der Rosa-Luxemburg-StraBe gelegene und dreiseitig von Siedlungsbereichen
umschiossene Plangebietsfiéiche ist anlassgebend durch den dringenden Wohnungsbedarf die bauliche
Ergénzung durch Wohnungsbau beabsichtigt. Hierfiir iegen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
hicht vor.

Fir die beabsichtigte neue stddtebauliche Ordnung, sowie for eine geordnete stidtebauliche
Entwicklung fOr die bislang brachliegende Fliche bedarf es daher der Aufstellung eines
Bebauungsplans.

Die Plangebietsfiiche bietet aufgrund ihrer Lage inmitten gewachsener Siedlungsstrukturen des
Ortsteils Winsdorf stadtebauliches und nutzungsstrukturelles Potenzial fir das bestehende
Ansiediungsbegehren und dem daraus resultierenden Wohnungsbedarf.

Nach den Maflgaben der Schonung von AuRenbereichsflichen ist - eingebunden in die im
Siedlungsbereich vorhandene soziale sowie auch Versorgungsinfrastruktur - im Plangebiet innerértiiche
Baulandbereitsteliung fir Wohnnutzung méglich. Mit der Entwicklung der Fliche wird fir diese eine
neue stédtebauliche Ordnung begriindet.

2. Ausgangssituation

Die Plangebietsflche, bestehend aus bebauten Bereichen mit ehemaligen Militédrbauten, sowie
unbebauten waldtberstandenen Bereichen, liegt innerhalb der Siedlungsbereiche Winsdorfs.

Im siidlichen Bereich des Plangebietes befinden sich die, als Denkmale eingetragenen ehemaligen
Militérbauen:
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1. Offizierswohnh#user der Infanterie-Schie3schule und
2. lsolierstation des Garnisonslazaretts

Die Offizierswohnhéuser einschiieBlich der zugehtrigen Freianlagen wurden in den vergangenen
Jahren denkmaigerecht saniert und werden derzeit wieder als Wohnungen genutzt.

Abb. 3 ehemalige Offizierswohnhéuser Ahomring, Blick von Stiden

Die ehemalige Isolierstation des Garnisonslazaretts ist in ruindsem Zustand und derzeit ungenutzt.

r

Abb. 4 Ruine der Isolierstati, Blick von Stden
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Bei der Aufstellung des B-Plans sind die Belange des Denkmalschutzes zu beriicksichtigen, vorliegend
insbesondere, da nach §2 Abs. 3 BbgDSchG auch die Umgebung eines Denkmals dem Schutz
unterliegt.

Die nérdlich gelegene unbebaute Fléche des Plangebietes ist waldiberstanden und derzeit wohnnaher
Freiraum f(r die angrenzende Wohnbebauung des Ahomrings.

Aufgrund der bis 1994 erfoigten milit4rischen Vomutzung des Gebietes, kann eine Belastung der
Fléchen infolge ungeordneter Ablagerungen nicht ausgeschiossen werden. Daher ist vor Umnuizung
der Flachen in Wohnbebauung durch ein entsprechendes Gutachten die Vereinbarkeit eventuell
vorhandener Belastungen mit der geplanten sensiblen Nutzung nachzuweisen.

Aufgrund ihrer GroRe und Dimensionierung bietet die Fliche Potenzial fir eine sinnvolle
Innenverdichtung im Umfeld einer bestehenden intakten Infrastruktur. 1.S. einer behutsamen
Nachverdichtung ist im Plangebiet eine bauliche Ergénzung des Siedlungsbereichs mit zwei- und
dreigeschossigem Wohnungsbau beabsichtigt, der sich stidtebaulich und nutzungsstrukturell in das
Gebiet integriert.

e b A _J E W u.,.,.___,*'l;-, il '-i..-'-.-',, j
Abb. 5: stadtebauliche und Netzungsstruktur / Lufibild

Siedlungsstrukturell ist die  Plangebietsfiiche von Mehrfamilienhausbebauung  mittlerer
Bebauungsdichte umgeben. In fuBl2ufiger Entfernung befinden sich die Nahversorgungseinrichtungen,
Kinder- und Bildungseinrichtungen, kirchliche und soziale Einrichtungen sowie die Anbindungen des
Nahverkehrs.

Die Plangebietsflache wird abgehend von der Hauptallee tber die Rosa-Luxemburg-Strale verkehriich
erschlossen.

Die technische ErschlieBung des Plangebietes ist hinsichtlich der &ueren ErschlieBung als gesichert
zu betrachten. Im Umfeld des Plangebietes befinden sich zentrale Sffentliche Trinkwasserver- und
Schmutzwasserentsorgungsaniagen, Uber die eine ErschlieRung méglich ist.
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3. Planungsbindungen
3.1. Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die Plangebietsfisiche liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Bereiche des Ortsteils Wiinsdorf.
Aufgrund der flichenm&Rigen Ausdehnung der Plangebietsfiiche ist der bauliche Zusammenhang
unterbrochen, so dass die Plangebietsfiiche planungsrechtlich als unbeplanter Innenbereich zu
bewerten ist. Zur Schaffung der planungsrechtiichen Voraussetzung fUr den dringend erforderlichen
Wohnungsbau bedarf es daher der Aufstellung eines Bebauungsplans. Dies ist vorliegend beabsichtigt.

3.2. Landes- und regionalplanerische Voraussetzungen
Gem. §1 (4) BauGB sind die Bauleitpléne den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Rechtliche Grundlagen far Planungen und MaBnahmen der Stadt Zossen ergeben sich die
Erfordemisse der Raumordnung insbesondere aus .
- dem Landesentwickiungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12. 2007 (GVBI. I S. 235), :
- der Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom
27.05.2015 (GVBL. ll, Ni. 24), in Kraft getreten mit Wirkung vom 15.05.2009
- dem Landesentwickiungsplan Flughafenstandortentwicklung (LEP FS) in der Fassung der
Verordnung vom 30. Mai 2006 (GVBI. Il S. 153).
- dem Regionalplan Havelland-Flaming 2020 (RegPi HF 2020) vom 16.12.2014 (Amtsblatt fiir
Brandenburg 2015, S. 970 ff).

Fir die Planung sind folgende Ziele, Grunds&tze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung relevant:

Ziele der Raumordnuna:
GemaR Zentrale-Orte-System des LEP B-B 2.9. (Z) ist Zossen Mittelzentrum.
in den Mittelzentren sollen fir den jeweiligen Mittelbereich die gehobenen Funktionen der
Daseinsvorsorge mit regionaler Bedeutung konzentriert werden. Dazu gehéren insbesondere:
» Wirtschafts- und Siedlungsfunktionen,
s Einzethandelsfunktionen,
« Kultur- und Freizeitfunktionen,
» Verwaltungsfunktionen,
+ Bildungs-, Gesundheits-, soziale Versorgungsfunktionen sowie
» Gberregionale Verkehrsknotenfunktionen.
Dazu sollen die in den Mittelzentren vorhandenen Angebote an Gitemn und Dienstleistungen des
gehobenen Bedarfes dem Nachfragepotenzial entsprechend gesichert, teilweise auch qualifiziert
werden. .
Die Festlegungskarte 1 des LEP B-B enthélt im Bereich des Plangebietes keine fiichenbezogenen
Festsetzungen. Eine Entwicklung von Wohnsiedlungsfischen ist in ,Zentralen Orten” ohne
Gestaltungsraum Siedlung, wie in der Stadt Zossen, grunds#tzlich méglich (vgl. Ziel 4.5 Abs. 1 Nr.
1 LEP B-B). Bei dem Plangebiet handeit es sich um einen zum Teil baulich gepréigten zivilen
Konversionsstandort, der saniert wurde und um ein Waldgebiet. Dem Grundsatz 4.4 Abs.1 LEP B-
B zur bedarfsgerechten Entwicklung von (Wohn-) Siedlungsflachen, sofem ein réumiicher
Zusammenhang zu Siedlungsgebieten besteht, wird entsprochen. Auch den Grundsatzen zum
Vomang der Innenentwickiung und der vorrangigen Nutzung bisher nicht ausgeschopfter
Entwicklungspotenziale innerhalb vorhandener Siedlurigsgebiete sowie zum Freiraum bzw. zur
Sicherung und Entwicklung der Naturghter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelf in der
Funktion- und Regenerationsféhigkeit und ihrem Zusammenwirken (vgl: §5 LEPro 2007 und 4.1
(G) LEP B-B bzw. §6 Abs.1 LEPro 2007) kann mit der Planungsabsicht angemessen Rechnung
getragen werden. ’

Grundsétze der Raumordnung _

- Grundsatze aus § 5 Abs. 2 und 3 LEPro 2007: Vorrang der Innenentwickiung, dabei Prioritéit
der Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siediungsbereichen
bzw. der Reaktivierung von Siedlungsbrachfiichen; Anstreben verkehrssparender
Siediungsstrukturen; .

- - Grundsatz 4.1 LEP B-B: Entwicklungspotenziale innerhalb vorrangige Nutzung bisher nicht
ausgeschopfter vorhandener Siediungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener
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Infrastruktur; réumliche Zuordnung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und
Erholung;
- Grundsétze aus § 6 Abs. 1 und 2 LEPro 2007: Sicherung der NaturgUter Boden, Wasser, Luft,

Pfianzen- und Tierwelt; Vermeidung der Freirauminanspruchnahme;

- Grundsatz 51 Abs. 1 und 2 LEP B-B: Freiraumerhait: Minimierung der
Freirauminanspruchnahme bei der Entwickiung neuer Siedlungsfiéichen:

- G 10 LEP FS: Besonderer Handlungsbedarf infolge der Lage im engeren Witkbereich des
Flughafens Berlin-Schénefeld

- -G 11LEPFS: gemeindetbergreifender ,Handlungsschwerpunkt Flughafenumfeldentwicklung*

- - Grundsatz 2.1.1 ReqP| HF 2020: Vorzugsraum Siediung

Entwurf des Landesentwickiungsplanes Hauptstadiregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)

Der im Aufstellungsverfahren zugrunde liegende Entwurf des LEP HR kommt bei der Beurteilung der
Planungsabsicht noch nicht zur Anwendung, da fiir die hier relevanten Regelungsbereiche die
Festlegungen des rechtswirksamen LEP B-B bis zum Inkrafttreten des LEP HR verbindlich bleiben.

Derzeit sind keine Ziele, Grundsétze und Erfordernisse der Raumordnung bekannt, die der Planung
entgegenstehen. Der Entwurf zum B-Plan folgt somit dem Anpassungsgebot gem. §1 (4) BauGB.

3.3. Kommunale vorbereitende Bauleitpianung

Fir die Stadt Zossen liegt ein FNP mit Wirksamkeit vom 23.01.2017 vor, der fir die Fi&chen des
Plangebietes Wohnbauflichen ausweist. Gem. § 8 {(2) Satz 1 BauGB ist der Bebauungsplan aus dem
Fléchennutzungsplan entwickelt,

Abb. 6: FNP-Auszug

4. Planungsziel- und zweck

Mit dem Bebauungsplan ist beabsichtigt, fur die innerhalb der Siedlungsbereiche des Oristeils Wiinsdorf
gelegene Flache die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung von -ergénzendem
Wohnungsbau im stédtebaulichen Kontext mit den umgebenden Bereichen zu schaffen.
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Ziel der Planaufstellung ist es, fiir die gemeindliche Entwicklung vorhandenes innerdriliches Potenzial
durch MaRnahmen der Innenentwicklung zu aktivieren, den Ansiedlungswiinschen Rechnung zu tragen
und das Plangebiet in seiner kinfligen Struktur in die umgebenden stédtebaulichen Bereiche zu
integrieren.

&. Planinhalt (Abwigung und Begriindung)
Dem Bebauungsplan liegt das folgend stéidtebauliche Konzept zugrunde.

Abb. 7: stédtebauﬁchesﬂ Konzept - Lageplan

In Einstellung der MaRgaben der Planungsbindungen ist im Plangebiet die siedlungsstrukturelle
Ergénzung durch Wohnbauten beabsichtigt. Hierfir weist das stédtebauliche Konzept abgehend, sowie
entlang der Rosa-Luxemburg-Straiie und durch einen breiten Waldstreifen geschiizt zur Hauptallee in
seiner strukiurellen Anordnung einen selbsténdigen Siedlungskdrper aus, der réumlich wahrnehmbar
abgegrenzt zu den denkmalgeschiitzten Anlagen gelegen ist. Diese beabsichtigte visuelle Abgrenzung
der verschiedenen Bauepochen wird verstérkt durch den zu erhaltenden Waldsaum, der die
historischen Geb#&ude der ehemaligen Offizierswohnungen und der Isolierstation umschiiet und deren
historische Erfahrbarkeit und identifizierung sichert.
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in Fortfuhrung der mit der Nachverdichtung eingetretenen Nutzungs- und Siedlungsstruktur der
umgebenden Bereiche, ist im Plangebiet die Errichtung von Ein- und Mehrfamilien-Wohngeb&uden als
Solitére gestaffelter Geschossigkeit beabsichtigt. im Kontext mit ihrer verkehrlichen ErschlieBung und
der Freiflichenstruktur ist geplant, eine identifizierbare qualititsvolie Wohnanlage zu begrinden. Fir
eine nachhaltige stédtebauliche Integration des Gebietes, sowie zur Vermeidung nachtsiliger
Auswirkungen auf die Baudenkmale werden die Baufldchen des Plangebietes abgehend von der Rosa-
Luxemburg-StraRe und weiter ilber Anliegerstraen (Planstralen) erschlossen. Hinsichtlich ihrer H6hen
sind die vorgesehen Wohnbauten von geringerer Hohe als die ehemaligen Offizierswohnhsuser
beabsichtigt, sodass nachteilige Auswirkungen beziiglich des Umgebungsschutzes nicht zu befiirchten

sind.

Die Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung des Plangebietes kann aus dem 6ffentlichen Netz
erfolgen und ist somit als gesichert anzusehen.

Die Bereitstellung der erforderlichen Léschwassermenge kann aus dem &ffentlichen Trinkwassernetz
nicht garantiert werden, sodass fir die Loschwasserversorgung u.U. innerhalb des Plangebietes ein
L éschbrunnen anzulegen ist.

5.1. Fesisetzungen des B-Plans

Der B-Plan weist die folgenden planungs- und bauordnungsrechtlichen textlichen Festsetzungen aus,
die im Gesamtkontext mit den zeichnerischen Festsetzungen sowie den grinordnerischen
Festsetzungen in volisténdiger Ubemahme aus dem Umweltbericht (UB) die, im stidtebaulichen
Konzept dargelegten Ziele fir die kiinflige Ordnung im Gebiet sichemn sollen.

Tell I: zeichnung M 1:500

Durch Planzeichen sind zeichnerisch festgesetzi:
Grenzen des réumlichen Geltungsbereichs
Baufiéchen als Wohnbauflichen und deren iiberbaubare Grundstiicksfiichen
Offentliche StraRenverkehrsfisiche, i. 7. mit Zweckbestimmung FuBgéngerweg
Private Verkehrsfléiche
Figchen fiir Stellplétze
Grinfléchen als private Grinflsiche
zu erhaltende B&ume
Waldfi&ichen
In nachrichtticher Ubernahme sind durch Planzeichen dargestelit:
Denkmale, die dem Denkmalschutz unterliegen:
- Ensemble ,Offizierswohnhéiuser der Infanterie-SchieRschule
- Isolierstation” des Gamisonslazaretts
Als Kennzeichnung sind durch Planzeichen dargestelit:
Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgeféhrdenden Stoffen belastet sind
Hinweis: Unter der gekennzeichneten Flache befinden sich in bodennahen Erdschichten
erhebliche Belastungen (MKW sowie immobile Schadstoffe ehemaliger Gebéude), die auf die
vormalige militérische Nutzung des Geléindes zurlckzufihren sind. Die Anordnung von
Mafnahmen erfolgt in nachfolgenden Genehmigungsverfahren.

U. Textiiche Festsetzungen

ILL. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Baugebiet (§2 (1) Nr. 1 BauGRB)
1.1. WA: Aligemeines Wohngebiet (§4 BauNVQ)
Die Anwendung von §4 (3) BauNVO wird regelm#Rig ausgeschlossen.

Begriindung:

Das Plangebiet ist derzeit stédtebauliche Liicke hinsichtlich baulicher Nutzung und Gestaftung im
stédtebaulichen Raum.

In Fortiilhrung der gesamtkommunalen stadiebaulichen Absichten sowie aufgrund der
eingetretenen Entwicklung werden die Baugebiete als Aligemeines Wohngebiet gem. §4
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BauNVO festgesetzt. Der Ausschiuss der nach Abs. 4 Pki. 3 BauNVO ausnahmsweise
zultissigen Nutzungen dient der Sicherung der beabsichtigten Gebietscharakteristik hinsichtlich
des Wohnens i.V.m. im Wesentlichen dem Wohrien dienenden weiteren Nutzungen.

Ebenfalls aufgrund der Lage des$ Plangebietes innerhalb der Stadt werden die ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen, da diese an anderen Standorten der Stadt gedeckt
werden kénnen.

2. Uberbaubare Grundstilcksflichen (§9 (1) Nr.2 BauGB, §23 BauNVO)

2.1. Ein Vortreten untergeordneter Gebé#udeteile gegeniber den Baugrenzen kann ausnahmsweise fir
Hauseingarigstreppen und deren Uberdachungen, Erker und Balkone bis zu 1,0m zugelassen werden,
sofem die Breite der vortretenden Gébéaudeteile jeweils 3,0m nicht Gberschreitet und ihr Anteil an der
Breite der jeweiligen AuRenwand insgesamt 30% nicht {iberschreitet.

2.2. Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO -sind mit einem Abstand von mindestens 5,00m zur
Sffentlichen StraRenverkehrsfiiche zu errichten.

Begriindung: _
Die 0berbaubaren Grundstiicksfichen sind unter dem Aspekt der Ausbildung eines erfahrbaren
stédtebaulichen Raumes i. V. m. einem groBzdgigen Freiraumverbund sowie im Kontext mit einer
optimierten baulichen Nutzung der Grundsticke im freirdumiichen Kontext ausgewiesen worden.
Bei Steliplétzen und Garagen nach § 12 BauNVO ist die Brandenburgischen Garagen- und
Stellplatzverordnung vom 12.10.1994 zu beachten, nach der auBer in verkehrlich beruhigten
Bereichen Zu- und Abfahrten von mindestens 3m Lénge zur Offentlichen Verkehrsfiche
vorhanden sein missen.

3. MaR der baulichen Nutzung (§9 (1) Nr. 1 BauGB, §16 BauNVO)
3.1. Die zuléssige GRZ darf durch die Grundfiachen von Garagen und Steliplétzen mit ihren Zufahrten
sowie Nebenanlagen i. S. des §14 BauNVO um 20 v.H. Gberschritten werden.

Begriindung:

Die Festsetzungen der max. zul. GRZ von 0,25, i.V.m. mit der zuléissigen Uberschreitung foigt
daraus, dass in der neuen stédtebaulichen Ordnung eine erkennbar offene Bebauung bei
prégender Freiraumstruktur des Gebietes beabsichtigt ist, die jedoch zugleich die beabsichtigte
mittlere Bebauungsdichte ermoglicht.

4. Bauwelse (§9 (1) Nr. 2 BauGB, §22 BauNVO)
4.1. Fiir die als WA ausgewiesenen Baugebiete wird die offene Bauweise festgesetzt.

Begriindung: _
In den Baugebisten der WA 1 — WA 2 ist mit dem Ziel der Schaffung offener durchgranter
Strukturen die offene Bauweise fesigesetzt.

iLll. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
1. Gestaltungsfestsetzungen (§ 9 A_b's. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBauO)

1.1. Inden allgem‘eineh Wohngebieten WA 1 ist der Dachraum {iber dem 3. Geschoss nur ohne
Drempel! 2ulissig.

1.2. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die Gebiude mit geneigten Déchern
und einer maximal zuléssigen Dachneigung von 30° auszubilden. Zullissig sind Walmdécher
sowie deren Sonderform Zeltdéicher. Ausgenommen davon sind bauliche Anlagen, die nach §6
Abs. 8 BbgBO in den Abstandsflichen eines Gebliudes sowie ohne eigene Abstandsfléichen
zuldssig sind. : a

1.3. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind fiir Dachflichen nur Eindeckungen
in anthrazitfarbener Farbgebung mit Ziegein, Dachsteinen, ebenen und verformten Metallplatten
und -bindern, ebenen Schuppen aus Schiefer sowie begriinten Déchern zuléssig. Dauerhaft
glinzende, engobierte und glasierte Oberfléichen der Dachdeckungsmaterialien sind nicht
zuldssig.
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1.4. Die Anlagen der Photovoltaik und der Solarthermie sind matt, nicht gldnzend und nicht
reflektierend auszublilden. Die Anlagen der Photovoltaik und der Solarthermie sind ebenbiindig
oder flach aufliegend mit einem Abstand von maximal 10cm zur Dachdeckung in die Dachfisichen

Zu integrieren.

1,5. Dachaufbauten sind nicht zuldssig. Dachfléchenfenster sind zuldssig, diirfen jedoch einen
Dachfiichenanteil von 10% der darunterliegenden Dachfliche nicht Uberschreiten.

1.5. In den Aligemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die Fassadenoberflichen von
Hauptgebiduden mit glatten und fein- bis mittelkérnigen Putzen auszubilden.

Flr AuBenwiinde von Gebéuden sind auf mindestens 80 % der AuBenwandfiichen der Gebiude
hell geténte Farben zu verwenden, die nach dem Natural Color System (NCS) folgende
Eigenschatten aufweisen (Fassadenfarben): - -

- abgetSntes Welll aus allen Farbbereichen mit einem Schwarzantell von mindestens 5% und
héchstens 10% und einem Buntanteil von héchstens 5%

-reines Grau mit einem Schwarzanteil von mindestens §% und héchstens 10%

Begriindung:

Mit den Festsetzungen zur Gestaltung baulicher Anlagen sollen die Grundzlge des
diesbeziglichen Erscheinungsbildes baulicher Anlagen bei gleichzeitig auch individuellen
Gestaltungsméglichkeiten der baulichen Anlagen des Gebistes fesigeschrieben werden, da
diese, im Kontext mit den weiteren Festsetzungen, prégungsrelevant fir die beabsichtigte
Ordnung im Gebiet sind. im Kontext zu den in der Umgebung vorhandenen Denkmalen ist
beabsichtigt, den hinzutretenden Siedlungskorper klar definiert erkennbar und abgegrenzi von
der hislorischen Substanz zu definieren, sodass eine Erfahrbarkeit der zeitlichen Abflolge der
Siedlungsentwicklung stédiebaulich erfebbar und nachvoliziehbar gestaitet wird,

1Ll Grilnordnerische Festsetzungen

1. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwickiung von Boden, Natur und Landschaft {§9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

1.1. In den Baugebieten ist die Befestigung von Zufahrten, Stellplitzen und sonstigen
Nebenfiéichen nur mit wasser- und luftdurchlilissigem Aufbau zullissig. Die Herstellung von
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und sonstigen, die Luft- und
Wasserdurchiéssigkeit wesentlich mindernden Befestigungen sind unzulissig.

2. MaBnahmen zum Anpfianzen von Bumen, Striiuchern und sonstigen Bepflanzungen (§9 Abs.
1 Nr. 25a BauGB)

2.1. Innerhalb der ausgewiesenen offentlichen StraBenverkehrsfliche sind 30% der Fidche als
straenbegleitende Grinfiiche anzulegen.

2.2, Innerhalb der 6ffentlichen StraRenverkehrsfidche sind 8 gebietsheimische Bume als Hochstamme
gem. Artenliste A anzupflanzen. Die B&ume der Artenliste A sind als Hochstamm mit mindestens 12-
14cm Stammumfang zu pflanzen.

23. Innerhalb der Aligemeinen Wohngebiete ist pro angefangene 500m? Grundstiicksfidche ein Baum
einer Art gem. der Artenlisten A oder B zu pflanzen. Die Biume der Artenliste A sind als Hochstamm
mit mindestens 12-14cm Stammumfang zu pflanzen. Die Obstb#ume der Artenliste B sind als Hoch-
oder Halbstamm mit mindestens 8cm Stammumfang zu pflanzen.

2.4. Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete milssen auf 10% der Grundstlicksfiiche mindestens 1m
breite, freiwachsende Hecken angelegt werden. Je Quadratmeter Hecke sind zwei Stréiucher der
Artenliste C mit einer PflanzgutmindestgréRe von 40 bis 100cm zu pflanzen.
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3. Artenlisten

A: Laub- und Nadelbé B: Obstbiiume (2) C: Striucher (3)
Feld-Ahorn Kultur-Apfel Roter Hartriegel
Bergahorn Wild-Apfel Gemeinde Hasel
Spitz-Ahorn Vogelkirsche Zweigriffliger Weildorn
Hénge-Birke Sauer-Kirsche Européiisches Pfaffenhiitchen
Moor-Birke Gew. Kulturpflaume Rote Heckenkirsche
Hainbuche Kultur-Bime Schiehe

Rot-Buche Wild-Bime Purgier-Kreuzdorn
Gemeine Esche Hunds-Rose

Stiel-Eiche Filz-Rose .
Silber-Weide Gewdhnliche Brombeere
Eberesche Echte Himbeere
Elsbeere Schwarzer Holunder
Winterlinde Trauben-Holunder
Sommeriinde Gemeiner Schneeball
Berg-Uime

5.2. Fiichenbilanz
Gesamtfliiche des rdumlichen Geltungsbereiches 5,64 ha

Planstrale ,Kiefernring® (geplantes Gebiet):

Wohnbaufiichen 30.985 m?
dffentliche StraBenverkehrsflache 4,588 m?
Wald {entlang Hauptallee) 5.034 m*
Ahornring (Bestand):
Grundfiiche Gebéude 1.389 m?
Private Verkehrsflache 2.262 m?
Private Grilnfliche 5.646 m?
Wald 6.488 m?

6. Auswirkungen der Planung

Bei der Aufstellung des B-Plans sind die von der Planung berlihrten Belange, einschlieBlich der
Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB, nach aligemeinen Grundsétzen zu ermitteln und zu
bewerten (§ 2 Abs. 3 BauGB) und gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

6.1. Aligemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiiltnisse

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplénen die Anforderungen an
gesunde Wohnverhéitnisse und die Sicherheit der Wohnbevéikerung zu berlicksichtigen. Bei Fléachen,
deren Boden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind, ist durch den Tréger der
Bauleitplanung daher zu prifen, ob diese Anforderungen gewahrt sind.

Auf Grund der ehemaligen militdrischen Nutzung des Geléindes kénnen Belastungen des Bodens nicht
ausgeschlossen werden.

Im Rahmen des B-Plan Verfahrens ist es daher notwendig, eine nutzungsbezogene
Gefahrdungsabschitzung zum Nachweis der Unbedenklichkeit der geplanten Nutzung vorzunehmen.
Hierzu wurde ein Erkundungskonzept bei der | (Umwelttechnologietransfer) beauftragt.

Der Umfang der in vorliegendem Erkundungskonzept (Stand 12.10.2018) dargelegten MaBBnahmen im
Rahmen des B-Plan Verfahrens wurde bei einer Beratung am 27. September 2018 mit der Unteren
Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde abgestimmt.

Vorgesehene MalRnahmen:

Kohlelagerplatz;
5 Sondierungen bis 2 m u GOK mit Analytik auf MKW und PAK
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Ausbau einer im GWAbstrom von diesem Bereich geplanten Geothermie Bohrung zum 2
Kontrollpegel/Wasseranalytik

Bodensenke im Stidostbereich des Baufeldes :
Verdacht auf Verkippung von Schadstoffen (MKW und Desinfektionsmittel)

3 Sondierungen bis 2 m uGOK mit entsprechender Analytik

Ausbau einer im GW. Abstrom von diesem Bereich geplanten Geothermie Bohrung zum 2°
Kontrolipegel/Wasseranalytik

Die Ergebnisse der Untersuchung sind der Unteren Abfaliwirtschafts- und Bodenschutzbehérde
vorzulegen.

Die weiteren Festlegungen zur Untersuchung gem&R vorliegendem Konzept der
(Untersuchung des Oberbodens hach Beriumung des Grundstiicks in einem 15 m Raster bis 0,30 m
Tiefe nach LAGA-Boden) und die Ingenieurtechnische Begleitung des Ruckbaus sowie der
ErschlieBung kénnen im Rahmen der Realisierung der Baumafinahmen umgesetzt werden.

Zur Klérung des Umfangs méglicher Bodenverunreinigungen und zur Geféhrdungsabsch#tzung sind
Bodenbeprobungen (Sondierungen) und deren gutachterliche Auswertung gem. Erkundungskonzept
beauftragt worden. Im Ergebnis ist der Verdacht ausréumbar oder es sind Sanierungsmafinahmen fir
den Zeitpunkt der Baufeldfreimachung einzustellen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand kann davon ausgegangen werden, dass die geplante Festsetzung als
aligemeines Wohngebiet nicht grundsatzlich mit den festgesteliten Bodenbelastungen unvereinbar ist.
Eine unmittelbare Sanierung ist nicht erforderlich, da von den Bodenbelastungen gegenwdirtig keine
akuten Gefdhrdungen ausgehen. Die Sanierung ist im Zuge der Baufeldfreimachung des Gebietes
technisch machbar und finanziell zumutbar. For die Konfliktbewaltigung im Rahmen des B-Plans ist die
Flache gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB in der Planzeichnung durch Randsignatur gekennzeichnet worden.
Die Anordnung der weiteren MaRinahmen, néimlich Untersuchung gemaf vorliegendem Konzept der
GmbH (Untersuchung des Oberbodens nach Berfumung des Grundstiicks in einem 15 m Raster bis
0,30 m Tiefe nach i und die Ingenieurtechnische Begleitung des Ruckbaus sowie der
ErschlieBung erfolgt im Rahmen nachfolgender Genehmigungsverfahren.

6.2. Raumordnung und Stiidtebau

Raumordnerische und stéidtebauliche Konflikte werden durch das Bauvorhaben nicht ausgeltst.
Vielmehr figt sich die geplante Bebauung in die Siedlungsstruktur des Ortsteils sowie der Stadt Zossen
ein und steht in Ubereinkunft mit den definierten aligemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse.

6.3. Wohnbedirfnisse der Bevélkerung

Mit vorliegendem B-Plan ist die planungsrechtliche Vorbereitung und Sicherung von Flichen fur
Wohnungen im OT Wiinsdorf der Stadt Zossen beabsichtigt. Resultierend aus dem erheblichen bereits
bestehenden Bedarf leitet sich ein diesbeziglicher akuter Handlungsbedarf ab, um stabile
Bewohnerstrukturen zu erhaitén und der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevblkerung Rechnung
zu fragen. Mit BAUGB Novelle 2017 wurden ausdriicklich die ,Wohnbedrfnisse der Bevdlkerung”
sowohl als Plahungsgrundsatz (§1 Abs. 5 BauGB) als auch als abwagungserheblicher Belang (§1 Abs.
6 Nr. 2 BauGB) eingefilhrt. Hierdurch erfolgte die Verdeutlichung des soziaistaatlichen Auftrages der
Bauleitplanung.

Die Planaufstellung folgt den Erfordernissen der gesamtkommunalen Entwickiung und liegt im
wesentlichen &ffentlichen Interesse.

6.4. Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung der hinzutretenden Wohngebiete ist ausschlieBlich abgehend von der
Hauptallee und weiter die Rosa-Luxemburg-Strae vorgesehen.

Fur die Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung innerhalb der Baugebiete weist der B-Plan die
erforderlichen StraBenverkehrsfl&chen aus.
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Fur den Verkehrsfluss auf der Rosa-Luxemburg-Strale sowie der weiteren, réumlich sehr nahe
gelegenen Einmindung auf die Hauptallee ist aufgrund des relativ geringen Fahrzeugaufkommens
keine signifikante Verschlechterung zu erwarten.

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich des OPNV.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf den Verkehr infolge der geplanten Ansiedlung sind hiernach
nicht zu befilrchten.

6.5. Gemeinbedarfseinrichtungen

Nach Realisierung der mit dem B-Plan beabsichtigten Wohnbauvorhaben ist ein prognostizierter
Einwohnerzuwachs von ca. 100 EW zu erwarten. Dies ist in die kommunalen Entwicklungskonzeptionen
eingestellt. Im Weiteren sind im Einzugsbereich bei funktionsfahiger Infrastruktur zahireiche
Gemeinbedarfs- und Versorgungseinrichtungen, deren Versorgungsfunktion durch die hinzutretende
Einwohnerzahl in nicht mehr als unerheblichem Mafle belastet wird.

6.6. Ver- und Entsorgung

Zur Umsetzung der mit dem B-Plan beabsichtigten Vorhaben ist das bestehende Trinkwasserver- und
Schmutzwasserentsorgungsnetz zu erweitem. Dies ist {ber einen Erschlieungsvertrag der
Grundstlickseigentimer mit dem KMS zu regein.

Fur die Loschwasserversorgung sind die Gemeinden im Rahmen der gesetziichen Zusténdigkeit als
Trager des Brandschutzes auch filr die Loschwasservorhaltung, entsprechend den ortlichen
Verhaltnissen, angemessen verantwortlich. Macht sich im Einzelfall eine besondere
Léschwasserversorgung oder -bevorratung erforderlich, hat hierfr der Eigentumer, Besitzer oder
Nutzungsberechtigte Sorge zu tragen.

Das anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstick zu versickemn, auf dem es anfélit.

6.7. Denkmale

Die im Geltungsbereich des B-Plans gelegenen Denkmale sind in nachrichtlicher Ubernahme in der
Planzeichnung dargestelit.

Der im BbgDSchG verankerte Umgebungsschutz von Denkmalen ist in den B-Pian in angemessener
Weise eingestellt worden. Nach dem der Planung zugrundeliegenden réumlichen Trennungsprinzip
verbleiben auch nach Umsetzung der, mit dem B-Plan beabsichtigten Vorhaben die Denkmale als
stédtebautich identifizierbare Zeugnisse der historischen Epochen erkennbar. Zudem ist durch die
gestalterischen Festsetzungen fir das Erscheinungsbild kOnftiger Bauten die wahmehmbare
Abgrenzung der stdtebaulichen Bereiche untereinander hinsichtiich Kubatur der Baukdrper und deren
Farbspektrum fiir Fassaden untersetzt worden.

Hiernach sind erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Denkmale infolge der gepianten Ansiediung
nicht zu beflirchten.

6.8. Natur, Landschaft, Umwelt

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans sind die Belange des Umweltschutzes, einschlielich des
Naturschutzes und der Landschafispfiege zu berilicksichtigen.

Die Ermittiung und Bewertung der voraussichilichen Auswirkungen auf die zu betrachtenden
Schutzgiter ist der Abwagung der &ffentlichen und privaten Belange zugrunde zu legen.

Die Ergebnisse der Umweltprifung sind entsprechend § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB in einem Umweltbericht
dargestellt, der als Teil 2 dieser Begriindung beigeftgt ist.

Die planbedingten Auswirkungen wurden dem Bestand gegenibergestelit und unter dem Kriterium der
erheblichen Beeintriichtigung verbal-argumentativ bewertet. Es wurde geprUft, inwieweit von den mit
dem Bebauungsplan erméglichten Vorhaben Beeintréichtigungen der Schutzglter ausgehen kénnen.
Weitergehende Prifungen inkl. Prifverfahren, z. B. zur Umweltvertraglichkeit einzelner Belange, waren
nicht erforderlich.

Die Untersuchung und Bewertung potentieller Auswirkungen ergab fiir die Schutzgiter Kultur und
Sachgiter, Mensch, Wasser, Kiima / Luft, Biotope und Landschaftsbild keine erheblichen
Besintrachtigungen. Bei den Schutzgttern Boden und Arten / Lebensgemeinschaften (Wald) kommt es
zu erheblichen Beeintréichtigungen, aus denen sich ein Kompensationsbedarf ergibt. Mit der Aufstellung
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des Bebauungsplans werden die Voraussetzungen fiir eine Neuversiegelung durch Wohnbauten und
Nebenanlagen geschaffen. Zur Kompensation nicht vermeidbarer Waldinanspruchnahme und
zusétzlicher Bodenversiegelung sind MaRnahmen vorgesehen. So sind zum einen auf den privaten
Grundstlicken und an den 6ffentlichen Verkehrswegen Baumpflanzungen vorzunehmen. Zum anderen
sind Heckenpflanzungen auf den Wohnbaufichen vorgesehen. Mit den beschriebenen MaRnahmen
kann der Eingriff innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes kompensiert werden.

Fur die Waldinanspruchnahme von 32.900m? werden forstrechtliche ErsatzmaRnahmen erforderlich.
Vorliegend ist die forstrechtliche Qualifizierung des B-Plans beabsichtigt. Hierzu wurden die
erforderlichen Abstimmungen mit der unteren Forstbehérde gefthrt. Im Ergebnis wurden folgende
Kompensation (Umfang und Manahmen) vereinbart:

Kompensationsumfang
Der mit der .unteren Forstbehtrde (uFB) abgestimmte Ausgleichfaktor betrdgt 1:1,25. Die

Waldinanspruchnahme von 35.575 m? wird vom Vorhabentréger wie folgt ausgeglichen:

-Erstaufforstung im Verhdlitnis 1:1 eines standorigerechten Laub-/Nadelholzmischbestand auf
35.575m> )

Die KompensationsmaRnahmen erfolgen auBerhalb der Planfiiche im Unifeld des Naturraum
Mittiere Mark” in bereits nach § 9 LWaldG zugelassenen Erstaufforstungsfiichen. Diese befinden
sich in der Gemarkung Gréiningen, Flur 3, Flurstlick 33/1 (anteilig). Die Gesamtfiiche der
Erstaufforstung deckt die geforderten 35.575 m? ab.

-im Verhéitnis der 1:0,25 werden zusétzlich waldverbessernde MaBnahmen in vorhandenen
Waldfidchen (z. B. 6kologischer Waldumbau) durchgefiihit. Dazu wird der Flichenbedarf nach den
Vorgaben uFB aus folgender Formel hergeleitet.

(Fakior x Waldumwandiungsfiiche x Preis Erstaufforstung) / Preis Waldumbau = Fléche Waldumbau
(0,25 x35575m2 x1,44€) /1,34€ =9.558 m?

Die waldverbessernden WaldumbaumaBnahmen im Umfang von 9.558 m? liegen in der Gemarkung
Neuendorf in der Flur 3 in den Flurstticken 45/2 (anteilig).

Durch die vorgesehenen Erstaufforstungs- und Waldumbaumafinahme werden die Auswirkung auf die
Biotope (BNatSchG) und Wald (LWaldG) volisténdig kompensiert.

Sicherung .
Die Sicherung der KompensationsmaBnahmen erfolgt Ober einen stidtebaulichen Vertrag. Dieser

enthdlt die konkreten mit der zustindigen unteren Forstbehsrde abgestimmten
Kompensationsmalinahmen einschlieBlich der MaRnahmenbeschreibung (Pfianzpléne) und Angaben
zur zeitlichen Umsetzung.

Die langfristige Sicherung der mit den Kompensationsmafinahmen bezweckten Funktionsziele wird
zusatzlich durch eine Sicherheitsleistung erbracht. Dazu wird ein Betrag in Hohe von 78.754,37 € auf
einem Verwahrkonto des Stadt Zossen hinterlegt bzw. eine entsprechende Bankbfirgschaft oder eine
andere geeignete Sicherheit in dieser Hohe beigebracht. Voraussetzung fir die vollstéindige
Rickzahlung der Sicherheitsleistung ist die forstbehérdliche Endabnahme zum Zeitpunkt der
gesicherten Kultur.

Die Hohe der Sicherheitsleistung berechnet sich aus dem Bodenwert eines zur Aufforstung geeigneten
Grundstilckes gleicher Lage und den Kosten einer standorigerechten Laub-/ Nadelholzmischkultur
einschliefllich ihrer Sicherung vor biotischen Schéden sowie einer 5-jahrigen Pflege fir die jeweils
ermittelte Flache des Ausgleich- und Ersatzverhiltnisses. Der Verirag ist vor Rechiskraft des
Bebauungsplanes abzuschlieflen.

Belange des Artenschutzes

Fir die betrachtungsrelevanten Arten wurde im Rahmen der Konfliktanalyse gepriift, ob die
Verbotstatbesténde des § 44 (1) BNatSchG vorhabenbedingt eintreten. Gemag § 44 (5) BNatSchG tritt
eine Verletzung des Schédigungsverbotes der Foripflanzungs- und Ruheststten (8§44 (1) Nr. 3
BNatSchG) nicht ein, soweit die Skologische Funktion der von dem Eingiff betroffenen Foripflanzungs-
und Ruhestétten im réumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird. Dies gilt sogar fur damit
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verbundene, unvermeidbare Beeintrichtigungen der wild lebenden Tiere fOr das Totungs-
Nerletzungsverbot (§ 44 (1) Nr. 1 BNatSchG).

Um bei der kinftigen Entwicklung des Gebietes den Eintritt artenschutzrechtiicher Konflikte
auszuréumen ist vorgesehen, mit stédtebaulichem Vertrag die konkreten Vermeidungsmafinahmen mit
dem Ziel der Sicherung eines nachhaltigen Artenschutzes im Stadium des B-Plans rechtlich zu sichern.

VermeidungsmaBSnahmen

VASB1: Um einen artenschutzrechtlichen Konflikt mit Brutvbgein zu vemmeiden soliten
Rodungsmafnahmen nur auBerhalb der Brutzeit erfolgen. Sollten Rodungsmafinahmen in
der Brutzeit trotzdem erforderlich werden, ist das Gehotiz davor auf ein Vorkommen von'
Brutstétten durch einen Fachmann zu iberprifen.

VASB2: Um einen artenschutzrechtiichen Kondlikt mit Végein oder Flederméuse auszuschlieRen ist
vor den-Sanierungsarbeiten an den jeweiligen Geb&uden, diese von einem Fachmann zu
tberpriifen, ob sich daran geschitzte Niststétten oder Quartiere befinden und ggf. sind
MaRnahmen zu deren Schutz zu ergreifen.

Fur die Avifauna ergeben sich somit keine Anhaltspunkte daflr, dass mit dem Vorhaben ein
Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 BNatSchG entstehen kann.

Hiemach sind erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Schutzglter infolge der geplanten
Ansiedlung nicht zu befiirchten.

6.9. MaRnahmen zur Verwirklichung / Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnung _
Bodenordnende Mafnahmen im Sinne der §§ 45 bis 84 BauGB sind nicht erforderlich.

6.10. Finanzielle Auswirkungen

Bei der Verwirkiichung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Zossen keine Kosten, da alle
ErschlieBungen, Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen und Planungskosten von den privaten
Grundeigentimern dbernommen werden.

6.11. Zusammenfassende Bewertung

Das Plangebiet soll als Aligemeines Wohngebiet gem. §4 BauNVO. Hinzu kommen bffentliche und
private Verkehrsfisichen, sowie Grinflichen und Fléchen fir Wald.

Die.Realisierung des Bebauungsplans leistet in wesentlichem &ffentlichem Interesse einen Beitrag zur
Deckung der bestehenden Wohnbedirfnisse der orisansassigen Bevolkerung, ist jedoch mit
Auswirkungen auf die Leistungs- und Funktionsfihigkeit des Naturhaushaltes verbunden.

Die planbedingten Auswirkungen wurden ermitielt und bewertet. Weitergehende Priifungen incl.
Prifverfahren, z.B. zur Umweltvertréglichkeit einzelner Belange oder zur Vertraglichkeit mit
Schutzgebieten, werden nicht erforderlich.

Die schutzgutbezogene Untersuchung und Bewertung potenzieller Auswirkungen ergab, dass fur die
Schutzgliter Mensch, Kultur- und Sachgiiter, Wasserhaushalt, Klima/Luft, sowie Landschafts- und
Ortsbild keine erheblichen Beeinfrichtigungen zu prognostizieren sind.

Die erheblichen Beeintréichtigungen betreffen das Schutzgut Boden, dessen Funktion durch die
zuldssige Mehrversiegelung eingeschréinkt wird. Durch die geplanten Kompensationspflanzungen, die
an den Fortschritt des individuellen Bauvorhabens gekoppelt werden, kann der Zuwachs an
Vollversiegelung vollsténdig ausgeglichen werden.

Als MaBnahmen zur waldrechtlichen Kompensation der nicht vermeidbaren Waldumwandlung sind
Ersatzaufforstungen und / oder waldbauliche MaRnahmen in der von der Forstbehtrde zu benannten
Fiachengrofe gesichert. Der B-Plan wird forstrechtlich qualifiziert.
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Die Untersuchung der Fauna im ,Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag - Prifung des gesetzlichen
Artenschutzes gemé&R § 42 BNatSchG* ergab keinen Anhaltspunkt fir eine Betroffenheit gefdhrdeter

Arten.
Fr die Fauna ergeben sich bei Einhaltung der VermeidungsmaRnahmen keine Anhaltspunkte, dass mit

dem Vorhaben ein Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 BNatSchG éntsteht.

Infolge der Aufstellung des B-Plans sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen zu
erkennen und zu erwarten, die dem B-Plan entgegenstehen.

Da infolge des B-Plans keine nachteiligen Auswirkungen zu beflrchten sind, ist dieser i. S. eines
schonenden Umgangs mit Freiraum und Natur (AuBenbereichsfidchen) und als MaBnahme der
Aktivierung von Innenbereichspotenzial durch Nachnutzung militirischer Konversionsfische sinnvoll

und mbglich.

7. Verfahren

Der Bebauungsplan wird nach den MaRgaben der §§ 1-4c BauGB sowie §§ 8-10 BauGB i.V.m. §11
BauGB aufgestelit. _ '
Gem. Uberleitungsvorschrift gem. §245c Abs, 1 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) wird das Verfahren nach den vor dem 13.Mai 2017 geltenden
Rechtsvorschriften (BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt gedindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 30.06.2017 (BGBI. | S. 2193)) abgeschiossen. Die
Voraussetzungén hierfur sind vorliegend. Die formliche Verfahrenseinleitung ist am 30.06.2010 und
somit vor dem 13. Mai 2017 erfolgt. Die Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Tréiger dffentlicher
Belange ist mit Schreiben vom 27.07.2013 und somit vor dem 16. Mai 2017 eingeleitet worden.

Der Fachplan des Naturschutzes und der Landschaftspfiege ist auf der Ebene des Bebauungsplanes
der GOP. Voriiegend wird auf einen eigensténdigen GOP verzichtet, da der UB alle Angaben und Inhalte
eines GOP enthéit und eine volistindige Ubemnahme der griinordnerischen Festsetzungen erfolgt ist.

8. Rechtsgrundiagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)
GemiiB § 245¢ (1) BauGB:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Gesetz vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808)

Baunutzungsverordnung (Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geAndert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 04.05.2017 {BGBI. | S. 1057)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 19.05.2016 (GVBI. |, Nr. 14 vom 20.05.2016)
geé#ndert durch Artikel 13 des Gesetzes vom 15.10.2018 (GVBI. | Nr. 22 S, 28)

Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die: Darstellung des Inhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geéndent durch
Artikel 3 dés Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)
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Teil 2: Umweltbericht
1. Einleitung

11  Veranlassung der Planaufstellung

Die alte Gamisonsstadt Wiinsdorf wurde seit 1994 baulich entwickelt und stelit heute durch ihre
fliachenméaRige GréRe und Struktur sowie ihrer hohen Verdichtung durch bauliche Anlagen innerhalb
der Stadt Zossen eine gewachsene Siedlungsstruktur dar. Der Wille der Stadt, diese Entwicklung
fortzusetzen, wurde bereits durch die Aufstellung und Offenlage des Bebauungsplanes 02/10
"Ahornring” am 30. Juni 2010 dokumentiert. In der Zeit vom 05. August 2010 bis zum 19. August 2010
erfolgte die friihzeitige Offeniage. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die Voraussetzungen
fur die Sicherung der bestehenden historischen Bebauung am Ahornring und die Enfwicklung eines
neuen Wohngebietes auf einer noch unbebauten Waldfliche geschaffen werden. GeméR § 1 Abs. 6 Nr.
7 und § 1a BauGB wird dazu eine Umweltpriifung durchgeflihrt, die die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in dem Umweltbericht gemaR §§ 2, 2a und Anlage 1 BauGB
beschreibt und bewertet.

1.1.1 Lage und GréBe des Plangebiets
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 448, 467, 601, 602, 603 und 604 in
der Flur 15 der Gemarkung Zehrensdorf. Das Plangebiet besitzt eine Gesamtfisiche von 56.392 m2,

Die Umgebung: _
Norden: Hauptallee (L47), dahinter Siedlungsbereiche mit Wohn- und Verwaltungskomplexe
Osten: Rosa-Luxemburg-StraRe, dahintér ehemaliger Sportplatz mit Gehdlzbestand u.
Ruinen
Westen: Krankenhaus-Ruine und Kiefernwald, dahinter saniertes Wohngebiet (Parkring)
Sliden: Rosa-Luxemburg-Strale, dahinter brachliegende Gebéude mit Gehdizbesténden
ke e
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Abb. 1 Ortliche Lage des Plangebietes
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1.1.2 Ziele des Bebauungsplans
Die Festsetzung im Bebauungsplan 02/10 ,Am Ahomring” (siehe Planzeichnung bzw. Teil | Begriindung
Kapitel 5.1) sind Inhalt der Bewertung des Umweltberichts.

Das neue geplante Wohngebiet wird als Aligemeines Wohngebiet gem. §4 BauNVvO festgesetzt. Auf
diese Weise soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Zul#ssigkeit der Errichtung von
Neubauten erreicht und ergénzend die Festsetzung von ErschlieBungsstrafien und Grinanlagen
ermbglicht werden,

Die vorhandene grundiegende Strukiur des bestehenden Wohngebietes im Stden, gekennzeichnet
durch den historischen denkmaigeschiitzten Bestand, soll entsprechend planungsrechtlich gesichert
werden und nicht erweitert werden.

in dem B-Plan werden auRRerdem zwei bestehende Waldfidchen im Norden und Sliden weiterhin
planerisch als ,Flache ftir Wald“ festgesetzt.

1.1.3 Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten

Vorhaben

Folgend ist die Fléchenbilanz des Bebauungsplans dargestellt. Der Bestand ~Ahornring” befindet sich
im sOdwestlichen Bereich des Geltungsbereichs (wlrfelformig). Der Status ist dort Bestand gleich
Planung. Das geplante Gebiet ,Kiefemring" umfasst die neuen Wohnbaufiichen, sowie Verkehrs-,
Griin- und Waldfldchen im Osten und Norden.

Flichenbilanz:
Gesamtfléiche des riumlichen Geltungsbereiches 5,64 ha

PlanstraBe ,Kiefernring” (geplantes Gebiet):

Wohnbaufisichen 30.985 m?
tffentliche Straenverkehrsfisiche 4.588 m?
Wald (entlang Hauptzllee) 5.034 m?
Ahornring (Bestand):
Grundfliche Geb#ude 1.389 m?
Private Verkehrsfliche 2.262 m?
Private Griinfliche 5.646 m?
Wald 6.488 m?

1.2  Plangebietshezogene Ziele des Umweltschutzes und deren Beriicksichtigung

Die Ziele des Umweltschutzes werden fiir das Plangebiet durch den Flachennutzungsplan der Stadt
Zossen in der Fassung November 2016 { o 6) bestimmt. Im FNP
wird die' gesamte Fléche als Wohnbaufliche dargestelit. Im umweltbericht wird der Bereich als stlicher
Teil der Siedlungserweiterungsfigche W 23° aufgefilhrt und dazu werden folgen Angaben gemacht:
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Abb. 2 Darstellung im Fléichennutzungsplan der Stadt Zossen (IDAS 2016)
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Mit dem Bebauungsplan sollen die Voraussetzungen zur planungsrechtlichen Sicherung der

Entwicklung des vo

rhandenen und geplanten Wohngebiets geschaffen werden, Die hier dargestelite

Bewertung und Zielvorgaben des Umweltberichts zum FNP Zossen werden dabei beriicksichtigt.
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1.3  Planungsbezogene inhalte und Methoden der Umweltpriifung
1.3.1 Grundlegender Priifumfang und Methodik

Die Umweitpriifung erfolgte in der Phase der Ausarbeitung des Entwurfs zum Bebauungsplan. Dabei
wurden bereits die Sachangaben, Hinweise, Vorschiige und fachiichen Anforderungen, die sich aus
der frihzeitigen Beteiligung der Biirger und der Tréger dffentlicher Belange ergaben, beriicksichtigt.
Priferfordernisse nach UVP-Gesetzen bestehen fiir das Vorhaben nicht.

Untersuchungsraum und Untersuchungsumfang

Als Untersuchungsraum fir die Umweltpriifung wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplanes

bestimmt. in diesem Areal sind alle Aspekte des 6rilichen Naturhaushaushaltes und des Orts- bzw.
Landschaftsbildes in einer filr die planerische Beurteilung hinreichenden Ausprégung vorhanden. Die
Bestandsaufnahme im Untersuchungsraum erfolgte im Zeitraum von Mai bis August 2013, was sowohi
eine differenzierte Erfassung der Biotopstruktur mit floristischer Ausstatiung als auch die fur die
Beurteilung relevante faunistische Erfassungen erméglichte. Ende Februar und Anfang Mé&rz 2018

wurde je eine weitere Untersuchung unternommen, um die aktuelle Situation im Plangebiet zu bewerten.
Durchfiihrung der Umweltpriifung, artenschutzrechtliche Priifung, Bewertungen

Die Durchfilhrung der Umweltpridfung erfolgt grundsétzlich durch eine schutzgutbezogene Ermittlung
pianbedingter Auswirkungen auf die Bestandssituation (Beeintréchtigungen) mit einer daraus folgenden
Ableitung geeigneter und realistischer MaBinahmen zur Vermeidung und Minderung von
Beeintréchtigungen sowie speziell in der Eingrifisregelung zum Ausgleich bzw. Ersatz. Die
artenschutzrechtliche Prilfung wird in die Umweliprifung integriert.

Die Bewertung von Auswirkungen und Beeiniréichtigungen erfoigt grundsétziich verbal-argumentativ
und wird wo erforderlich zur Veranschaulichung durch zahlenméaRig gefasste GroBen untersetzt
Bestehende Vorbeeinirachtigungen werden dabei beriicksichtigt. Die potenziellen Beeintrachtigungen
auf die Tierwelt werden im Rahmen der artenschutzrechtlichen Priffung behandelt. Zur Bewaltigung der
naturschutzrechtiichen Eingriffsregelung werden KompensationsmaRnahmen bestimmt, die raumiich
und funktional geeignet sind, die erheblichen Besintrischtigungen auszugleichen bzw. zu ersetzen.

Der Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen auf die Umwelt wurde eine sachgerechte
Abschétzung der Erhieblichkeit von Beeiniriichigungen vorangestelit. Die begriffliche Fassung folgt
dabei der Bestimmung bei - . wonach eine ethebliche Beeintrichtigung eines Schutzgutes dann
vorliegt, wenn durch eine vorhabens- oder planbedingte Einwirkung (i.S.v. Eingriff) eine
Verschiechterung der Lebensbedingungen fiir den Menschen und/oder ein Verlust {eine Schédigung)
von Kultur- und Sachgiitem eintreten und/oder das kurz- bis mittelfristige Regenerationsvermégen der
Neatur éiberfordent wird und sich in der Folge andersartige Funktionen und Werte des Naturhaushaites
oder des Landschaftsbildes entwickein. '

Diese Abschétzung geht von dem Ansatz aus, dass aus der Eigenart und den Standortbedingungen
eines konkreten Verhabens oder Planes i.d.R. spezifische und unterschiedlich intensive Auswirkungen
erkennbar und zu beurteilen sind, was auch bedeutet, dass bestimmte Belange, die nach dieser
Abschétzung nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen fiihren, in der Umweltpriifung nicht weiter
behandeit werden. Die Differenzierung in dieser inhaltlichen Ausarbeitung wurde mit der Gemeinde als
Tréger der Bauleitplanung abgestimmt. Bei naturwissenschaftlich bzw. technisch definierten GréRen
wird als Schwelle der Erheblichkeit der rechisverbindliche Grenz- oder Richtwert angesetzt.

1.3.2 Beriicksichtigung von Schutzgebieten und - objekten

Das Planvorhaben liegt in keinem festgelegten Schutzgebiet. Weder innerhalb des Plangebietes, noch
in dessen unmittelbarer Umgebung befinden sich gem&f § 30 BNatSchG gesetzlich geschitzte Biotope.

Im Siiden des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes befinden sich denkmalgeschiitzte Gebsude des
Militérgebiets Wiinsdorf.
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1.4 Rechtsgrundiage der Umweltpriifung

GeméR § 2 Abs. 4 BauGB ist im Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan eine Umweltpriifung nach
dem gegenwartigen Wissenstand und den anerkannten Methoden durchzufthren. Sachgegensiand ist
die Ermittlung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Auswirkungen auf die nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB zu betrachtenden Schutzgiter und Inhalte. Die Ergebnisse der Umweltprifung werden
entsprechend § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB in einem Umweltbericht dargestellt, dessen inhalt und
Reihenfolge durch die Anlage 1 zum BauGB (zu § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB) bestimmt
sind.

GemaR § 50 UVPG werden Bebauungspléne im Sinne des § 2 Absatz 6 Nummer 3, insbesondere bei
Vorhaben nach Anlage 1 Nummer 18.1 bis 18.9, aufgestelit, geéindert oder ergénzt, so wird die
Umweltvertraglichkeitspriifung einschiielich der Vorprifung nach den §§ 1 und 2 Absatz 1 und 2 sowie
nach den §§ 3 bis 13 im Aufstellungsverfahren als Umweltprifung sowie die Uberwachung nach den
Vorschriften des Baugesetzbuchs durchgefilhrt. Eine nach diesem Gesetz vorgeschriebene Vorprifung
entfallt, wenn fir den aufzustellenden Bebauungsplan eine Umweltprifung nach den Vorschriften des
Baugesetzbuchs durchgefthrt wird.

2. Beschrelbung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen
21 Bestandsbeschreibung der Schutzgliter (Basisszenario)

2.1.1 Mensch, Vorbelastungen

a) Wohn- und Erholungsnutzung

Der Geltungsbereich des Plangebietes befindet sich innerhalb des ehemals militdrisch genutzien Be-
reiches des Oristeils Winsdorf der Stadt Zossen. Es handelt sich somit um eine Konversionsfiéiche. Die
ehemaligen Offiziershéuser im Silden des Plangebiets sind bereits saniert worden und werden bewohnt.
Auch die Wohnblécke am Parkring im Westen und die Wohn- und Verwaltungsgebéude nérdlich der
Hauptallee wurden saniert und werden wieder genutzt. Das ehemalige Lazarett mit Isolierstation im
Westen, sowie die Gebaudebestinde im Stiden und Osten angrenzend an das Plangebiet sind
hingegen noch nicht saniert bzw. noch immer ungenutzt.

Die angrenzenden zuganglichen Waldbereiche erfilien die Funktion als Wohnumfeld fir die aligemeine
grundstiicksnahe Erholung. Fir andere Siediungsteile ist die Erholungsfunktion des Plangebiets ohne
Bedeutung.

b) Immissionen

Entlang der nordlichen, 8stlichen und sidlichen Geltungsbereichsgrenze veriduft eine Gffentliche
StraRenverkehrsfiache. Die Hauptallee (L74) im Norden verbindet die Ortslagen Tépchin (Mittenwalde)
und Wonsdorf (Zossen) und hat dadurch eine (berregionale Bedeutung. Die Rosa-Luxemburg-Strafie
und der Ahornring hingegen werden nur durch Anliegerverkehr genutzt.

c) Altlasten
Das Umweltamt des Landkreis Teltow-Fidming &uRerte sich zu den Thema Allasten in der

Stellungnahme vom 23.08.2018 folgendermalen:

Zu dem vorliegenden B-Plan bestehen seitens des Sachgebiet Wasser, Boden, Abfall keine Bedenken,
sofemn die nachfolgenden Forderungen und Hinweise bertcksichtigt werden:

Forderungen
1. Da die fiir die Wohnbebauung vorgesehenen Fldchen bis 1994 militdrisch genutzt wurden,
kénnen Belastungen der Fléchen nicht ausgeschiossen werden. Daher ist vor Umnutzung der
Flidchen in Wohnbebauung durch ein entsprechendes Gutachten die Vereinbarkeit eventuell
vorhandener Belastungen mit der geplanten sensiblen Nutzung nachzuweisen.

2. Solite eine Beurteilung der Gefshrdungssituation im B-Plan-Gebiet wegen der ungeordneten
Abiagerungen nicht méglich sein, ist eine Berumung der Fiéchen vorzunehmen. Das trifft
insbesondere auf die Verkippungsfidchen {Desinfektionsmittel und
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Mineralblkohlenwasserstoffe - MKW - geméB des Berichtes der industrieanlagen-
Betriebsgeselischaft mbH - IABG mbH) zu. Diesbezaglich sind im Vorfeld eine Einzelfaliprafung
und eine Abstimmung mit der Unteren Bodenschuizbehérde vorzunehmen.

3. Aufgrund der Auswertung historischen Lufibilder von 1945 sind militérische Altaniagen bzw.
Ruinenreste (s. blaumarkierler Bereich im beigefigten Luftbildausschnitt) bei der Um-und
Nachnulzung zur Einfamilienhausbebauung anzuzeigen. Diesbeziglich ist im B-Plan
festzulegen, dass diese vorhandene Bebauung (heute bewaldete Teilfiche) restios beseitigt
wird (s. Hinweisblatt).

Begn‘indung:

«Die Fléchen, die im B-Plan als Wohnbaufi&chen ausgewiesen werden; wurden vor 1994 militsrisch
genutzt. Bereils vor 1945 waren hier militrisch genutzte Anlagen vorhanden, (iber deren
Verwendungszweck der Unteren Bodenschutzbehtrde keine Unterlagen- vorliegen. Durch dje IABG
mbH erfolgte eine Erfassung der Attlastverdachisfidche Registriemumrer 0328728660 jedoch nur in
dem zu diesem Zeitpunkt genutzten Bereich der Polikiinik mit anliegenden Garagen.

Daher ist vor einer Nutzung der Fliche als Wohnbebauung eine Betrachtung der Gesamtfiiche
erforderlich. -

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungspitinen die Anforderungen an
gesunde Wohnverhéitnisse und die Sicherheit der Wohnbevéikerung 2u bertcksichtigen. Bei Fl&chen,
deren BGden erheblich mit umweltgeféhrdenden Stoffen belastet sein kénnen, ist durch den Trager der
Bauleitplanung daher zu prilfen, ob diese Anforderurigen gewahrt sind.

Auf Grund der ehemaligen militérischen Nutzung des Gebiétes kénnen Belastungen des Bodens nicht
ausgeschiossen werden. _ .

Daher muss fir das hochrangige Schutzgut ,menschliche Gesundheit® insbesondeére aus Griinden der
Vorsorge die Vereinbarkeit eventuell vorhandener Belastungsn mit der geplanten sensiblen Nuizung
beurteilf werden.* .

2.1.2 Kultur- und Sachgiiter

Im Stden des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes befinden sich denkmalgeschitzte ehemalige
Offizierswohnhé&user der Infanterie-Schiefschule, sowie ein dem Lazarett zugeordnetes Gebiude, des
Militérgebiets Winsdorf. Die Baugruppe ist beispielhaft fur eine kieine Wohnanlage der ausgehenden
Kaiserzeit. Die Geb&ude wurden 2001 modemisiert und sind bewohnt. Im Zuge der Modemnisierung
wurde auch das urspriingliche Wegesystem und der Innenplatz wiederhergestell, sowie die
Grinfiéchen gepflegt und die Einfriedung entfernt.

Im Bereich des Plangebietes sind bisher keine Bodenidenkmale und Denkmale bekannt. Erholungs- und
Sportstétten existieren nicht.

2.1.3 Geologie und Bodenverhiitnisse, Altlasten

Das Plangebiet liegt in Randbereich der Zossen-Teupitzer Platten- und Hugelland, weiches ein Teil der
naturrdumiichen Haupteinheiten des Ostbrandenburgischen Heidé- und Seengebietes ist.
Geomorphologisch gepréigt ist dieser Bereich durch langgestreckte, flachwellige Grundmorénenplatte
mit verschiedenen End- und Stauchmorénenhtgein pleistozénen Ursprungs. Die natlrich anstehenden
sandigen Bbden sind dem Bodentyp der Braunerden zuzuordnen, die eine relativ groRe
Wasserdurchigssigkeit aufweisen. '

Das Plangebiet weist als militdrische Konversionsflache bzw. durch die bestehende Wohnnutzung
bereits anthropogene Sttrungen des Bodéns auf. Durch die Versiegelung mit baulichen Anlagen kann
der Boden seine wichtige Funktion als Umweltmedium in diesen Bereichen nicht mehr volistéindig
erfulien. Fur die Bewertung im Rahmen des Bebautingsplanes werden alle bereits entsiegeiten oder
noch vorhandenen baulichen Anlagen mitberlicksichtigt. :

Aus der aktuellen Bebauung ergibt sich eine rechnerische Versiegelung von ca. 4.731 m?, die als
Vorbelastung berlcksichtigt wird (siehe Tab. 1 &ktuelle Flachenversiegeling und Abb. 5). Ddzu
kommen noch die bereits in dem Zeitraum 1999 bis 2003 durchgefthrte EntsiegelungsmaRinahmen
(siche Abb. 3 und Tabelle 2, sowie die Beschreibung im Anhang), die einen rechnerischen Umfang von
3.707 m* hatten. Das Plangebiet hat eine rechnerischie Vorbe von 8.438 m? versiecelter F
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Tab. 1__akiuelle Flachenversiegelung
Bestandsgeb#iude bebaute Fliiche {(m?) | Faktor| anrechenbare Versiegelung (m®)

Wohngebéude 1.199 1 1.199
FuRwege, Zufahrten u.

Stellplétze (geschottert) 2.004 05 1.002
Ruine 280 1 280
Platz (Betonplatten) 1.3156 1 1.315
Fernwérmekanéile 935 1 935
Summe 5.733 4.731

Abb. 3 aktueller Baubestand im Plangebiet (rosa: Wohnbebauung, orange: (Verkehrsfi&iche)

Tab. 2 Entsiegshungsmafnahmen

Entsiegelungsmafnahme | bebaute Fliiche (m*) | Faktor| anrechenbare Versiegelung (m?)

Wachgebaudekomplex 495 1 495
Baracke1 423 1 423
Baracke2 423 1 423
Baracke3 88 1 88
Wachhaus1 128 1 128
Wachhaus2 128 1 128
Heizhauskomplex 960 1 960
Klinik-Kantinenanbau 467 1 467
Plattenfahrweg 231 1 231

Fahrweg + Parkplatz 728 0.5 364
Gesamt: 4071 3.707 |
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Abb 4 die vc;n 1999 bis 2003 durchéefﬂhrten Entsiegelungsmafnahmen

2.1.4 Natiirlicher Wasserhaushailt

Oberfliichengewésser
Der Geltungsbereich des Bebauungspianes wird weder von FlieR- noch von stehenden Gewassern

beriihrt.

Grundwasser

Das Plangebiet liegt in einer Ubergangszone mit einem Fiurabstand zum oberen Grundwasserleiter
zwischen 2 und 5 m bzw. zwischen 5 und 10 m. Aufgrund der durchldssigen oberfiachennahen
Bodenschichten ist-das Grundwasser lokal hoch empfindlich gegentiber fidschenhaft tber den Boden
eindringenden Schadstoffen. Akute Gefahrenquellen fiir das Grundwasser gibt es aktuell nicht. Fiir die
Grundwassemeubildung ist das Plangebiet mit seiner Umgebung wegen des Uberwiegend geringen
Flurabstandes und des relativ hohen Anteils an Kiefernbestockung von nachrangiger Bedeutung.

2.1.5 Klima und Luftqualitit

Das Plangebiet liegt im stark subkontinental beeinflussten Kiimagebiet des Binnentieflandes
Ostbrandenburgs, das u.a. folgende charakteristische Klimadaten aufweist:

Jahresmittel der Lufttemperatur 8,6°C

mittlere Temperatur Januar -1°C

mittlere Temperatur Juli 18°C

mittlere Jahresschwankung der Lufttemperatur 19 Grad

mittlerer Jahresniederschlag 550 mm

Dauer der jahrlichen Vegetationsperiode 220-225 Tage

Hauptwindrichfung West/Westsiidwest (28 % Jahresanteil)
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Tab. 3 Klimafunktionen im Bereich und in der l_J;_n ebu des _G bereichs des B-Plans

Klimaausgleichs- bzw. ang elle/riums Standort- bzw.
-schutzfunktion - umgebungsgebundene
] Funktionen
Kaltluftentstehung/ Offenflichen {(in der Nacht) Grofifiichige Griinanlagen im
Frischluftproduktion Osten

Waldfiichen (am Tag) Waldfidichen in und im den

Geltungsbereich

Luftaustausch Luftstrbmungsbahnen durch die lichten Waldbestéinde
Luftfitterung/ waldgeprégte Siediungsteile Waldfiaichen in und im den
Immissionsschutz Geltungsbereich
Temperaturausgleich zusammenhéngende grofie

Waldgebiete

Die Siedlungsfidchen in Wansdorf sind durch ein Kleinklima gut durchgrinten Ortslagen
gekennzeichnet. Es sichert gute Bedingungen fir gesundes Wohnen und die Erholung.

2.1.6 Biotopstruktur, Lebensriume, Pflanzen- und Tierarten
Blotopstruktur

Methodik
Die Biotoptypenkartierung erfolgte gem&R den Vorgaben der Brandenburger Biotopkartierung

(Zimmermann et al.) Band 1 und 2.

Ergebnisse

alte Villenbebauung mit Waldbaumbestand (OSVW, 12272)

Ein Bereich des Plangebietes ist durch die Wohnbebauung des ehemaligen Militérobjektes bestimmt.
Insgesamt sind funf sanierte Wohnhéuser und ein verfallenes Geb#ude vorhanden. Durch die
Wohnbebauungen veriéuft ein mit Kopfsteinpflaster befestigter Weg (Ahomring). Noérdlich der
Wohnh&user sind nur unbefestigte Wege vorhanden, die sich nicht wesentlich vom umgebenden Boden
abheben. Das gesamte Wohngebiet hat eine parkartige Struktur und wird durch ungleichalirige
Besténde von Robinen, Pappeln, Birken und Spitzahorn geprégt.

Abb. B die sanierten Wohnhéuser im Stiden Ab. 6: uhanies Gebaude der isolierstation

Kiefernforste (WNK, 08480)

Im nérdlichen Teil des Plangebietes befindet sich ein ca. 60-jahriger Waldbestand der im Oberstand
von Kiefern (Pinus sylvestris) dominiert wird. In den Randbereichen wird der Wald mehrschichtiger,
baumartenreicher und ungleichaltrig. Dort sind im Oberstand auch vereinzelt die Baumarten Douglasie,
Spitzahorn, Robinie, Zitter-Pappel und Birke zu finden. Der Unterstand wird deutlich von Spitzahorn
{Acer platanoides) dominiert. Die Bodenvegetation weist die typische Ausprégung von Kiefernforsten
auf. Die Krautflora wird von Drahtschmiele (Deschampsia flexuosa) und Rotstengelmoos (Pleurozium
schreberi) bestimmt. Nach der Klassifizierung der Waldbiotope handelt es sich um einen Kiefernforste
(WNK, 08480) und dieser unterliegt nicht dem gesetzlichen Schutz gem. § 30 BNatSchG.
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Gemaf der Stellungnahme der unteren Forstbehdrde ist dies Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes.
Sie wird im B-Plan als Waldfléiche festgesetzt oder als Waldumwandlung im Umweltbericht behandelt.

Abb. 7 Kiefemwaldfidchen im Zentrum des Gngsbereichs
Anagaben zu den angrenzenden Fléchen:

Das Plangebiet ist vollstdndig von einem vormals militarisch genutzten Gebédudekomplex und
unterschiedlichen Gehdizbestanden umgeben. Ein Teil der Geb&ude in der Umgebung sind stark
verfallen (z.B. das ehemalige Krankenhaus im Westen, der Sporiplatzgelinde und das Haus der
Offiziere im Osten), aber groRe Bereich wurden auch saniert (z.B. die Wohnblscke im Westen, die
Blirogeb#ude im Norden).

Fauna

Végel

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes besitzt keine Funktion als Ruhe- oder Rasthabitat fiir
einheimische Vogelarten. Avifaunistisch von Belang ist daher speziell die Bedeutung als Bruthabitat.
Im Untersuchungsraum wurden insgesamt 25 Vogelarten nachgewiesen, von denen wurden 16 Arten
als Brutvdgel im Untersuchungsraum eingestuft (siehe Tabelle 5 bzw. Anhang 3). Darunter befanden
sich keine seltenen bzw. geschitzten Brutvégel. Es handelt sich bei den nachgewiesenen Arten meist
um typische und héufige Waid- bzw. Siedlungsiandarten. Die héufigsten Brutvogelarten sind Amsel,
Buchfink, Rotkehichen und Star mit je 2 Revieren. Blaumeise, Buntspecht, Grinfink, Hausrotschwanz,
Kohimeise, Kleiber, Mbonchsgrasmicke, Pirol, Ringeltaube, Singdrossel, Waldbaumigufer und
Zaunkoénig sind mit jeweils einem Brutplatz vertreten. Die anderen angetroffenen Vogelarten nutzen den
Bereich gelegentlich als Nahrungshabitat. Zusammenfassend ist einzuschitzen, dass die
nachgewiesenen Arten fur die Struktur des Untersuchungsraumes charakteristisch und représentativ
bzw. im Landschaftsraum bzw. in Brandenburg allgemein verbreitet sind. Die im Untersuchungsraum
vorkommenden Arten sind nicht bestandsbedroht.

Flederméduse

Im Ergebnis ist festzustellen, dass keine Anzeichen (z.B. Kot- und FraRreste) von Fledermausquartieren
in den Geb&uden oder den Béumen festgestellt wurden. Der Baumbestand weist nur im Stiden Hahlen
oder Spalten auf, die als Sommer- oder Winterquartier geeignet wéren.

2.1.7 Landschafts- und Ortsbild

Fur die Beschreibung des Oris- und Landschafisbildes wird die Umgebung des Plangebietes mit ein-
bezogen. Die ehemalige Garnisonsstadt Wiinsdorf hat sich durch die stédtebauliche Entwickiung der
letzten 20 Jahre bereits stark veréndert. Ein Teil des ehemaligen militdrischen Gebsudebestands ist
bereits saniert bzw. abgerissen worden. Winsdorf hat sich so zu einem Ort des Wohnens, des
Arbeitens, der Kultur und der Freizeit entwickelt.

In der unmittelbaren Umgebung des Plangebiets befinden sich noch mehrere militarische
Gebaudebrachen. Die Geb&uderuinen werden aber h&ufig von dichten Gehslzbestanden umgeben, so
dass eine weitreichende Stérung des Landschafisbilds verhindert wird. Das Plangebiet und seine
Umgebung erreicht heute eine mittlere Erlebniswirksamkeit.
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2.1.8 Voraussichtliche Entwickiung des Umweltzustands bei Nichtdurchfilhrung der
Planung

Die sogenannte Nullvariante beschreibt die Entwickiung des betrachteten Gebietes, ohne Durchfilhrung
des Bebauungsplanverfahrens. i

Ein Verzicht auf die Durchfilhrung des Bebauungsplanes wiirde den Bedirfnissen der Stadt Zossen in
der Entwickiung von Wohnbauflichen widersprechen (siehe 1.2 Ausweisung als geplante
Wohnbaufische im FNP). Mit der Nicht-Durchfiihrung wére zwar einerseits die Unterlassung der
Beanspruchung von Natur und Landschaft, andererseits jedoch mit einer nachhaltigen Einschrénkung
der Siedlungsentwicklung bzw. Umnutzung einer militirischen Konversionsfliche verbunden. Im
Hinblick auf die Empfindlichkeit von Natur und Landschaft, auf real zu sicheémden Fléchenbedarf und
auf die regionale und Uberregionale Verkehrsanbindung gibt es im Gemeindegebiet keinen besser
geeigneten Standort. Aspekte, die eine mdgliche Hoherrangigkeit des Schutzes der Umweltgiiter
begrinden, gibt es gegenwértig nicht.

2.2 Prognose iiber die Entwickiung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

Bei der Durchfohrung der Planung wird ein 35.575 m? Nadel-/Laubholzmischbestand gerodet und daftr
eine Wohnsiedlung mit Wohnhéusem mit 70 % GrOnflaichenanteil emrichtet. Eine etwa 11.500 m*
Waldteil, sowie der Gringurtel um die Bestandsbauten bleiben zusatzlich erhalten. Somit wird in der
Zukunft ein sehr stark durchgriinter Siediungsteil in Winsdorf gebildet. Kinftige Ver&nderungen
bertihren wegen der inselartigen Lage nur das innere Erscheinungsbild dieses Siedlungsteils und sind
lokal beschrénkt. Die weitere Bebauung wird zu einer Verdichtung der Siedlungsnutzung und damit zur
Verfestigung des typischen Siedlungscharakters fihren. .

2.3 Priifung der Erheblichkeit fiir die Schutzgliter der Umwelt — Ubersicht

Abgeleitet aus der Lage und dem stédtebaulichen Ziel des Bebauungsplanes ergeben sich einige
Aspekte, nach denen bestimmte Beeintréchtigungen von Schutzgltemn ausgeschiossen werden
kénnen:

Tab.5 Planbezogene Abschatzung von Beeintréichtigungen und deren Intensitait (qu_r_s_i_t_.fht)

‘Besintrichtigung - » F324 CEERR
Schutzgut  : -~ |baubedingt |anlagebedin nutzungsbedingt |
Mensch und Siedlung _ o — ' =
Kultur- und Sachguter —_ = =
Boden 0. X =
Klima/Luft == {e) ==
Wasserhaushalt e o) RIm
Arten und o) X =
Lebensgemeinschaften
Landschaftsbild/Ortsbild —f— —f— —f—

Einstufung X erheblich O geringfligig bzw. zeitweilig — Beeintréchtigung nicht absehbar

Nutzungsbedingte Begintréichtigungen oder Beanspruchungen von Natur und Landschaft, die Ober die
bestimmungsgeméRe Nutzung innerhalb des Plangebietes hinausgehen oder hinauswirken, sind nicht
zu erwarten.
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24  Auswirkungen auf die Schutzgiiter
2.41 Mensch
a) Baubedingte Wirkiakioren

Immissionen
Die Durchfihrung des B-Planes wird mit Baugeschehen verbunden sein. Verlauf und Wirkungen durch

Baulédrm, Staub oder Baustelienverkehr verlaufen jedoch diskontinuierlich und zeitweilig. Die mdglichen
Stdrwirkungen auf die Menschen der Siedlungsumgebung sind geringfilgig.

Altlasten

Die Firma UTT GmbH ist von den Investoren mit dem Engineering zur Konzeption und der Uberwachung
des Nachweises etwaiger Boden - und / oder Grundwasserlaltlasten beauftragt worden. Daraus ergibt
sich nach unserer Einschitzung folgendes Erkundungskonzept. Unter Wiirdigung aller zur Verfugung
stehenden’ Informationsquellen ergibt sich folgende Nutzungssituation mit dem daraus maximal
erwartbaren Schadensbild: '

e Das CGrundstlck ist im hier betroffenen Teil als Kasernengrundstiick ohne Tanklager und
SchieBstand genutzt worden. Deswegen kénnen starke Kontaminationen durch MKW und
Schwermetalle ausgeschlossen werden.

o Die vorhandenen Datenquellen weisen keine relevanten, méglichen Eintragspunkte von
Wassergeféhrdenden Stoffen aus.

¢ Indirekt kbnnte ein Eintrag von MKW — Produkten durch die Verkippung von Restblen auf dem
ehemaligem Kohlenlagerplatz beflirchtet werden. _

e -Darliber hinaus sind einige, immobile Schadstofie aus alten, teerhaitigen Dichtungen
(KellerauBenwénde und Rohrleitung) sowie Reste von Wérmed&mmungen an Heizleitungen
(Fernheiznetz) zu erwarten. '

Daraus ergibt sich nach Einsch&tzung folgendes Erkundungskonzept:

Kohleniagerplatz: _
¢ 5 Sondierungen bis 2,0 m mit Analytik auf MKW und PAK.

¢ Ausbau einer im GWAbstrom von diesem Bereich geplanten Geothermibohrung zum 2
Kontrolpegel/ Wasseranalytik nach TVO) — (Filterstrecke 2,0 mab 0,5 m ber).

Bodensenke im Stdostbereich des Baufeldes:

Da hier méglicher Weise oberfiéichliche Schadstoffe (MKW) abgeflossen oder gar verkippt worden sind,
werden zusétzlich zum Verdachtspunkt Kohlenlagerplatz. 3 Sondierungen bis 2,0 m mit Analytik auf
MKW. t
» Ebenso wie am Kohlelagerplatz wird auch hier eine Geothermibohrung zum 2" Pegel ausgebaut
und das GW gem#R TVO analysiert.
¢ Der Oberboden wird nach Beréiumung des Grunidstiicks in einem 15 m Raster bis 0,30 m Tiefe
beprobt. Dabei wird aus je 16 Rasterpunkten eine Mischprobe zusammengestelit und nach
LAGA-Boden untersucht (entspricht 1 Analyse auf 3600 m?). '

A & betriebsbedi, Wirkfaktoren

Eine baubedingte Verschlechterung der &rtlichen Immissionslage (L&rm, Luftschadstoff) kann, auf
Grund des bekannten Umfangs- und der Charakteristik des Vorhabens ausgeschlossen werden. Die
Baugrundstiicke des Plangebietes befinden sich gréBtenteils im Einwirkungsbereich von stérungsarmen
Anliegerstralen. Die Hauptallee (L74) wird von dem geplanten Wohngebiet durch einem 26 bis 35 m
breiten Waldstreifen abgegrenzt, wodurch L&m- und Lichtstdrungen gepuffert werden.

24.2 Kulitur- und Sachgiiter
Durch das geplante Vorhaben entstehen fur die Baudenkmale im Plangebiet keine absehbaren

erheblichen Belastungen.
Da fiir das Baugebiet bisher keine B kmale beka sind, ist mit einer unmittelbaren

Beeintrachtigung nicht zu rechnen. Zu berlcksichtigen sind die aligemeinen gesetzlichen
Anforderungen geméR dem Gesetz iiber den Schutz und die Piege der Denkmale und Bodendenkrmale
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im Land Brandenburg vom 24.05.2004. Fur die Ausfihrung von Bauarbeiten, die mit Eingriffen in den
Boden verbunden sind, ergibt sich daraus eine besondere Sorgfaltspflicht. Bei Feststellen von
Anzeichen fiir Bodendenkmale sind die MaRgaben gem&R § 11 BbgDSchG zu beachten und die
erforderlichen MaRnahmen zur Sicherung der Bodendenkmale zu treffen.

2.4.3 Boden
al Ba'ube_ding{g Wirkfakioren

Baubedingte Beelntréichtigungen des Bodens entstehen im Zuge der Realisierung von Bauvorhaben
durch Abgrabung, Umlagerung, ggf. Verdichtung u. &. Derartige Beeintréichtigungen sind im Plangébiet
absehbar sehr kieinrdumig und zeitweilig. Sie kénnen auBerhalb kinftig Uberbauter Flichen ohne
nachteilige Wirkungen wieder beseitigt werden. Erhebliche Beeintréchtigungen sind daher daraus nicht
zu efrwarten.

b) Anlage & betriebsbedingte Wirkfaktoren

Grundlage einer Prognose und Bewertung moglicher anlage- und betriebsbedingter
Beelntriichtigungen auf den Grundstticken sind die Festsetzungen zu den Grundfiichenzahlen (GRZ)
fir Ausweisungen von allgemeifiem Wohngebiet (WA). Die Herleitung in der Ubersicht erfolgt
grundsticksbezogén, da fir die Perspektive zu erwarten ist, dass die Grundstiicke individuell baulich
genutzt oder veréndert werden. ’

Fur die Grundstiicke des WA ist einschiielich zuléissiger Uberschreitungen eine Grundfiachenzahl GRZ
von 0,3 festgesetzt. Die bauliche Nutzung wird durch den Versiegelungsfaktor VF von 1,0 berticksichtigt.
Auf der Fi&chen der zulassigen Uberschreitung werden i.d.R. Nebenanlagen wie Wege und Stellfiéichen
angelegt, die als teilversiegelte Befestigungen ausgebildet werden kdnnen.

Flichenbilanz und Versieglungsgrad

Bestand

in dem bereits existierenden Wohngebiet und der Ruine im Stden des Plangebiets werden keine
planerischen Verénderungen festgesetzt und lediglich der Bestand (2.481) erfasst (Siehe 2.2.3). Daher
kann dieser Bereich von der Bilanzierung ausgenommen werden.

Wohngebéude © k| 1.199
FuBwege, Zufahrten u.
Stellplatze (geschottert) 2.004 05 1.002
Ruine 280 1 280
2.481
Planung

Bel dem B-Plan werden 30.985 m? als Wohnbaufiiche neu Uberplant. Bei einer festgesetzten
Grundfigchenzahl von 0,3 ergibt sich eine Vollversieglung von ca. 9.295 m? Boden.

Fur die ErschlieBung der Wohnbaufliche werden 4.588 m? StraBenverkehrsfidchen (asphaltierter Weg)
geplant, die auf Grundiage der textlichen grinordnerischen Festsetzung 2.1. in ihrem
Versiegelungsumfang mit 70 % angesetzt werden (Randbereiche bleiben unversiegelt). Durch die
geplante Verkehrsfidchenerschiefung entsteht eine zusatzliche Bodenversiegelung von 3.212 m?,

Die beréits durchgefithrten EntsiegelungsmaRnahmen von 3.710 m?, sowie die noch existieren 2.250
m? Vorbelastungen, welche im Zuge der Bautétigkeit entfernt werden (Betonplatz, Kanéle usw.), werden
zusammen dagegen gerechnet. Die abz(glich Vorbelastung liegt zusammengerechnet bei 5.960 m*.
Daraus ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Versiegelung Wohnbaufiéche + Versiegelung Verkehrsfliche — Vorbelastung = Gesamtversiegelung
9.295 +  3212m? - 5960m* =6.547 m?
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ergibt (siehe 2.9.1.).
2.4.4 Natiirlicher Wasserhaushait

a) Baubedingte Wirkfaktoren

Als baubedingte Beeintréichtigungen des Bodens bei der Realisierung der mit dem Bebauungsplan
erm&glichten Bauvorhaben sind der Auf- und Abtrag von Oberboden, fahrzeugbedingte Verwerfungen
oder Verdichtungen und ggf. Zwischenlagerungen. Diese Stérungen sich allerdings als zeitwelilig bzw.
geringfiigig zu bewerten.

Mit der anlagebedingten Entstehung zusatzlicher versiegelter Fldchen wird primér eine Verringerung
des Fléchenpotentials zur Niederschlagsversickerung und eine Minderung der méglichen
Grundwassemeubildung erzeugt. Da die Ableitung von Niederschlagswasser innerhalb des
Plangebietes enfsprechend den landeseinheitlichen Vorschriften auf Grindsticksfiichen und in
Randbereichen der Verkehrsflichen erfolgen soll, tritt eine erhebliche Beeintréichtigung des lokalen
Wasserhaushaltes nicht ein. Soweit eine Konzentration der Niederschlagsentwésserung erforderlich
wird, kann diese durch bautechnische MaRnahmen (z.B. Mulden, Rigolen, (iberdeckte Rohrkanéile)
sichergestelit werden. Ein gesoriderter Kompensationsbedarf ergibt sich nicht.

2.4.5 Klima und Luftqualitit

Mit der Planung werden die Voraussetzungen i den Bau zusétzlicher Wohnh#user emdglicht. Eine
wesentliche Beeintréchtigung der standortklimatischen Bedingungen I&sst sich daraus aber nicht
ableiten, da die geplanten Wohngrundsticke durch die festgelegten Baugrenzen bzw.
Grundflédchenzahlen noch ausreichende Anteile von unbebauter Griinfliche aufweisen. Die Qualitat
eines Standortes mit dem Kleinklima gut durchgriinter Ortsiagen bleibt auch bei Versinderungen in der
baulichen Nutzung erhatten. Spezielle Vorsorge- oder KompensationsmaBnahmen sind nicht
erforderlich.

2.4.6 Biotopstruktur, Lebensriume, Pflanzen- und Tierarten

Biotopstruktur ‘
Mit dem Bebauungsplan wird im SGden der vorhandene Bestand an Wohn-, Griin-, Verkehrs- und

Versorgungsfiichen planungsrechtiich gesichert. Dot sind keine Erweiterungen bzw. VergréRerungen
der vorhandenen Bebauung vorgesehen und auch der Baumbestand soll erhalten werden. Daher hat
der B-Plan dort keine Auswirkungen auf das Biotoppotenzial.

Des Weiteren ist die planungsrechtliche Sicherung von zwei Waldfl4chen vorgesehen, wodurch an
dieser Stelle auch das Biotoppotenzial erhalten bleibt. Zum einen handelt es sich um die 5.034 m? groRe
streifenfdrmige Fisiche entlang der Hauptallee im Norden und zum anderen um die 6.488 m? grofe, u-

formige Fléche um den Baubestand im Stden,

Wald .
Mit dem Bebauungsplan werden neue Wohnbau- und Verkehrsflachen innerhalb einer 35.575 m?

groflen Waldfiéche ausgewiesen. Die Flache liegt umschiossen vori bestehenden Wohngebieten und
brachliegenden Militirgeb&udekomplexen, wodurch anthropogener Stéreinfluss unterstellt werden
kann. '

Fauna
Entsprechend der Herleitung und Beurteilung verbleibt zur Beriicksichtigung der artenschutzrechtlichen
Belange die Betrofienheit mdglicher Quartiere von Fledermausen und von Brutvégeln.

Flederméuse _ .
Mogliche artenschutzrechtiiche Konflikisituationen kénnen im Plangebiet durch Einzelfallbeurteilung
ermittelt und gelGst werden. Dazu sind vor der Fillung von Baumbestinden bzw. Einzelbdumen und
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vor Abriss oder Umbau von baulichen Anlagen gesonderte Untersuchungen der Zielobjekte auf
mogliche Quartiere und deren Besetzung erforderlich. Uber eine notwendige zeitliche Verschiebung des
Einzelvorhabens, einen Erhalt oder die Schaffung eines Ersaizes kann erst nach vorliegenden
Ergebnissen entschieden werden. Das Erfordemnis einer Ausnahmegenehmigung gem. § 45 Abs. 7
BNatSchG ist jedoch wenig wahrscheinlich.

Brutvige!

Die im Geltungsbereich nachgewiesenen Héhlen- und Nischenbriiter besetzen ihre Brutplétze i.d.R.
in einem System von mehreren geeigneten Niststétten (Fortpflanzungsstétte). Die konkrete
Brutplatzwahi ist dabei j&hrlich variabel. Fir das Plangebiet kann man realistisch davon ausgehen, dass
auch bei baulichen Veranderungen oder Baumféllungen eine grbRere Anzahl geeigneter Niststétten
existent bleibt. Entsprechend der Einordnung durch den Erass zum Vollzug des § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatschG (Nisistéttenerlass) stellt der Verlust eines Brutplatzes aullerhalb der Brutzeit keine
Beeintrachtigung der Fortpflanzungsstétte dar. Die andéren Brutvogelarten gehtren zu jenen, die im
geeigneten Habitat jahriich neu bauen. Fur diese Arten erlischt der Schutz der Niststétte nach Ablauf
der jéhrlichen Brutperiode, so dass bei Verlust auch hier keine erhebliche Beeintréchtigung entsteht.

Fur das Plangebiet kann abgeleitet von der stadtebaulichen Planung davon ausgegangen werden, dass
im Verbund mit der Umgebung seine 8kologische Funktion fir die Brutvogeiwelt gesichert bleibt.

Das Erfordemis von Ausnahmegenehmigungen gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG besteht nicht.

2.4.7 Landschafts- und Ortsbild

Mit der Entwickiung des Bebauungsplans .Ahomring* wird zu einem die Voraussetzung dafir
geschaffen, dass das béstehende denkmaigeschiitzte Wohngebiet erhalten bleibt, sowie ein neues
Wohngebiet eingegliedert wird.

Kunftige Veranderungen berlihren wegen der inselartigen Lage nur des. innere Erscheinungsbild
Winsdorfs und sind lokal beschrénkt. Die Bebauung auf bisher nicht genutzten Grundstiicken wird zu
einer Verdichtunig der Siedhingsnutzung und damit zur Verfestigung des Siedlungscharakters flhren.
Neubauten kénnen einen Kontrast zur bisherigen Bebauung erzeugen, worin sich jedoch vor allem eine
Modemisierung widerspiegelt, die zu den typischen Entwicklungen von baurechtlichen Plangebieten
gehbrt und den stédtebaulichen Zielen entspricht. :

Die festgelegten Baugrenzen bzw. Grundflichenzahlen, sowie die Festlegung von Grlnfléchen
gewahrieisten den weitgehenden Erhalt von unbebauten Bereichen. Nachteilige Wirkungen kénnen
.shalb weitaehend ausgeschiossen werden, Auswirkungen flir das Landschaftsbild aber die Gren:

2.5 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Eine Wirkung der eingesetzten Techniken und Stoffe auf die Schutzgiiter kann, auf Grund des
bekannten Umfangs- und der Charakteristik des Vorhabens ausgeschiossen werden.

26 Kumulation mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangeblete

Kumulierende Vorhaben im Sinne z.B. des § 3b (2) UVPG, d.h. ,mehrere Vorhaben derselben Art; die
gleichzeitig von demselben oder mehreren Trégem verwirklicht werden sollen und in einem engen
Zusammenhang stehen®, sind hier derzeit nicht gegeben.

2.7 Artenschutzfachbeitrag

Im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag sind die Regelungen der §§ 44 ff. BNatSchG zu beachten. Es
gilt der § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs.5 BNatSchG. Darin heillt es, dass nur die Tierarten des Anhangs IV
Buchstabe a und Pflanzen des Anhangs IV Buchstabe b der FFH-RL sowie die européischen Vogelarten
gem. Art 1 der Vogelschutzrichtlinie und somit alle in Europa natlrlich vorkommenden Vogelarten fur
die artenschutzrechtiiche Priifung relevant sind. Geprift wird, ob durch das Vorhabén die
Verbotstatbesténde des § 44 erfullt werden. Sofem sie erfulit sind, werden im Anschluss die
naturschutzfachlichen Voraussetzungen fir eine Ausnahme von den Verboten gem. § 45 BNatSchG
geprift.

Auf der Grundlage der Biotopkartierung sowie der Verbreitungsgebiete und Habitatsanspriiche der
Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie und der Européischen Vogelarten wird zun&chst das ermittelt, was
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potenziell auf der Vorhabenfldche vorkommen konnte. Im n&chsten Schritt wird gepriift, ob durch das
Vorhaben Auswirkungen fir die Population von betroffenen Arten zu erwarten sind.

Als Datengrundlagen fur die Beriicksichtigung des gesetzlichen Artenschutzes werden die folgenden
Grundlagentabelien des LUGV herangezogen:

a) Liste der européiischen Vogelarten mit Angaben zum Schutz von Fortpflanzungs- und
Ruhestétten der in Brandenburg heimischen Vogelarten

b) Liste der besonders oder streng geschiitzten Tier- und Pflanzenarten nach § 7 Abs. 2 Nr. 13
und 14 BNatSchG

c) Ubersicht der in Brandenburg vorkommenden Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie

Methodisches Vorgehen

Die artenschutzrechtliche Prifung basiert auf einer Untersuchung der derzeitigen
Lebensraumbedingungen des Vorhabenbereichs. Dazu wird dort zunéchst eine Biotopkartierung
durchgefihrt. Anschlielend erfolgt anhand der vorhandenen Biotoptypen eine Relevanzprifung des
Vorkommens der gem. Anhang IV der FFH RL und VSch RL geschiitzten Arten.

Zu den potenziell jeweils betroffenen geschitzten Arten wird jahreszeitlich bedingt eine
artenschutzrechtliche Bewertung der Betroffenheit zum Vorhaben auf Grundlage einer Habitat-
Potenzialabschétzung gegeben. Dies ist auf Grund der kiaren Struktur und der Siedlungsnihe des
Vorhabenbereiches méglich. Sollten durch das Vorhaben eine geschiitzte Art betroffen sein, werden im
Anschluss noch Hinweise zur L&sung dieser artenschutzrechtlichen Konflikte gegeben.

Ermittiung beurteilungsrelevanter Artengruppen

Anhand der vorhandenen Biotopstruktur des Untersuchungsgebiets wurde eine Betroffenheitsanalyse
(Lebensraum-Grobfilter) der relevanten Arten in Form einer Potenzialabschatzung durchgefihrt. Der
Betrachtungsraum ist dabei der Vorhabenbereich. im Ergebnis einer Vorbeurteilung der értlichen
Bedingungen des Untersuchungsraumes, der Einbindung in die Umgebung und des Ubergeordneten
Biotopgefiiges ergab sich die Einschétzung, dass entscheidungsrelevanten Artengruppen die Végel und
Fledermé&use sind, zu denen im weiteren gesonderte Untersuchungen erfoigen.

Tab.7 _Ubersicht zur Beurteilungsrelevanz von Arlengruppen

| Arlsngrupps Vorkommen Baurtsliungsrelovare

Stugetiere Quartiermdglichkeiten fiir Fledermause innerhalb des

Fledermause bietes vorhanden
Quartiermbglichketten fir Fledermause in den ja
benachbarten Bebauungen und Hdhlenbdumen im

en Wal ist nicht auszuschlieien
Nutzung des Plangebietes als Nahrungshabitat nicht ja
lossen

sonstige Saugetiere Vorkommen der sonstigen Arten nach Anhang V ist mit nein

(ohne Fledermause) Sicherheit auszuschiiefen _

Vogel mégliche Bruiplatze auf den gehdizbestandenen Flachen ja
und an Gebiude sind nichl auszuschiieRen

Lurche Lebensréume der Arten nach Anhang IV mit Sicherheit nein
auszuschlieen il

Kriechtiere Vorkommen kénnen aufgrund des Fehlens geeigneter nein
Habitate mit Sicherheit ausgeschlossen werden

Kriechtiere Lebensréume der sonstigen Arten nach Anhang IV sind mit | nein
Sicherhéit auszuschlieRen

Insekten Vorkommen von Kafem, Schmetteringen und Libelien nein
nach Anhang IV sind mit Sicherheit auszuschlieen

Fische In Brandenburg kommen keine Fischarten nach Anhang IV | entfaili
vor.

Weichtiere entfélit wegen fehlender Gewésser nein

héhere Pflanzen Vorkommen von Pflanzenarten nach Anhang IV ist mit nein
Sicherhgit auszuschliefen

Flechten In Brandenburg kommen keine Flechtenarten nach entfalit
Anhang IV vor,

Moose in Brandenburg kommen keine Moosarten nach Anhang IV | entfaiit
vor.

Im Ergebnis einer Vorbeurteilung der értlichen Bedin
Umgebung und des (bergeordneten Bioto,

gungen des Plangebiets, der Einbindung in die
pgeflges ergab sich die Einschitzung, dass

entscheidungsrelevanten Artengruppen die Vége! und Fledermaduse sind. Hier erfolgt dazu die
gesonderte Untersuchung.
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Végel

Methode

Es wurden im Verlaufe des Priifverfahrens 5 Ubersichtsbegehungen in den Morgenstunden bei
glnstiger Witterung durchgefohrt. Es erfolgten finf Aufnahmen (02.05, 24.05, 13.06, 26.06 und
12.07.2013). Bei den Begehungen wurden alle Hor- und Sichtbeobachtungen potenzieller Brutvigel
Kertiert. For ein Revier muss eine Art bei zwei Begehungen an derselben Stelle mit revieranzeigenden
Verhalten beobachtet werden. Brutnachweise wie Nestfund oder futternde Altvbgel gelten sofort als
Revier. Werden Arten auBerhalb des Zeitraumes, in dem kaum mit Durchz(glem oder umherstreifenden
Végein zu rechnen ist, mit revieranzeigenden Verhalten gesehen, wird auch hier die einmalige
Beobachtung als Revier bewertet. ’ '

bnis.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes besitzt keine Funktion als Ruhe- oder Rasthabitat fur
einheimische Vogelarten. Avifaunistisch von Belang ist daher spéziell die Bedeutung als Bruthabitat.
Im Untersuchungsraum wurden insgesamt 25 Vogelarten nachgewiesen, von denen wurden 16 Arten
als Brutvgel im Untersuchungsraum eingestuft (siehe Tabelle 5 bzw. Anhang 3). Darunter befanden
sich keine seltenen bzw. geschiitzten Brutvigel. Es handelt sich bei den nachgewiesenen Arten meist
um typische und hsufige Weld- bzw. Siedlungslandarten. Die héufigsten Brutvogelarten sind Amse!,
Buchfink, Rotkehichen und Star mit je 2 Revieren. Blaumeise, Buntspecht; Grinfink, Hausrotschwanz,
Kohimeise, Kleiber, Monchsgrasmicke, Pirol, Ringeltaube, Singdrossel, Waldbaumigufer und
Zaunkonig sind mit jeweils einem Brutplatz vertreten. Die anderen angetroffenen Vogelarten nutzen den
Bereich gelegentlich als Nahrungshabitat. Zusammenfassend ist einzuschitzen, dass die
nachgewiesenen Arten fur die Struktur des Untersuchungsraumes charakteristisch und représentativ
bzw. im Landschaftsraum bzw. in Brandenburg allgemein verbreitet sind. Die im Untersuchungsraum
vorkommenden Arten sind nicht bestandsbedroht. -

Tab. 8 Ergebnis der B elerfassung

ABKU
A | Amsel Turdus merula 28
B Buchfink. Fringilla coelebs 2xB
Bm Blaumeise Parus caeruleus ' 1xB
Bs Buntspecht Dendrocopus major 1%B
E Elster Pica pica ' 2N
F Fitis Phylioscopus trochilus XN
Gf Granfink Chloris chioris 1xB
GO Grunspecht Picus viridis . -~ IxN
H. Haussperling « ‘Passer domesticus 6xN
Hr Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros 1xB
K Kohimeise Parus major i 1B
Ki Kieiber Sitta europaea 1B
Kra Kolkrabe Corvus corax _ 3xN
Mb ‘Mausebussard Buteo buteo xN
Mg Monchsgrasmiicke Sylvia atricapilla 1xB
Nk Nebelkrshe ‘Corvus comix 4 3xN
P Pirol ‘Oriolus orolus ' 1xB
Rt Ringeltaube. Columba palumbus ‘ 1xB
R Rotkehichen Erithacus rubecula’ 2B
s _Star ' Sturnus vulgaris 2xB
Sd Singdrossel Turdus philomelos 1xB
Tt Taorkentauben' Streptopelia decaocto 2xN
‘Wb Waldbaumisiufer Certhia familaris 1xB
Wg Wintergoldh#hinchen Regulus regulus 1xXN
z Zaunkonig Troglodytes trogiodytes 1B
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B Brutvogel (Nachweis durch Beobachtung von mehrfach rufende, fitternde oder nestbauende Altvégein,

Jungvigel)
B? Nachgewiesen und aufgrund der Lebensraumstruktur als sichere Brutvogelart einzuschatzen
N Nutzung des UR als Nahrungshabitat

Einstufungen nach den Roten Listen
2 : stark geféihrdet (RLD, RL Bbg), 3 : gefshrdet (RLD, RL Bbg), V : Vorwamliste (keine Kategorie der Roten Liste)

Dol ARV
Abb. 8 Brutvogelkartierung
B — Plan 02/10 ,Ahornring" Zossen
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Fledermiuse

Methode

In der lokalen Umgebung des Plangebiets gelten aktuell 11 Fledermausarten als nachgewiesen. Diese
Nachweisgenauigkeit (Versffenflichung Landesumweltamt 2008 far Zeitraum 1990-2007) bezieht sich
auf den Messtischblattquadranten {(MTBQ) 3846 - NO. Eine genaue artenbezogene Lokalisierung der
Fund- oder Nachweissorte liegt in dieser Beschreibung jedoch nicht vor.

Tab. 8 Fledermausarten des MeSSﬂgg1bl§tlg_ygdmp§gn MTBQ 3846 - NO

I £l s ‘qﬂhme x i e
Bechsteinfledermaus Myotis bechsteinii 1 interquartier .
Braunes Langohr Plecotus auritus 3 Wochenstube
Breitfligelfiedermaus | Eptesicus serotinus 4 Winter- und

Wochenstuben
Fransenfledermaus Myotis nattereri - 2 Winterquartier
Graues Langohr Pleccotus austriacus 3 Winterquartier

_GrofRer Abendsegler Nyctalus noctula 3 Wochenstube
GrofRles Mausohr Myotis myotis 1 Winterquartier
Mopsfledermaus Barbarstella barbastellus 1 Winterquartier
Rauhautfledermaus Pipistrellus nathusii 3 sonstiger Fund

‘Wasserfledermaus - Myotis daubentonii 4 Wochenstube
Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrelius 4 Winterquartier

Flederm&use unteriiegen sémtlich dem strengen Schutz i.S.v. § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG i.V.m.
Anhang IV der FFH-Richtlinie. Wegen der relativ hohen Anzahl von Arten (10 von 19 in Brandenburg
vorkommenden Arten) besitzt das Gebiet eine besondere Bedeutung fir den Fledermausschutz.

Diese Wertung betrifft jedoch das Messtischblatt. Direkte Nachweise fur ein Fledermausvorkommen im
Plangebiet gibt es nicht. Das Plangebiet selbst kann aber auch ohne direkte Nachweise im
Lebensraumgefige der Flederméuse zumindest als Nahrungshabitat eingestuft werden. Potenziell
kénnen sich im Plangebiet in oder an dem brachliegenden Gebéude oder in Hohlenb&umen
Sommerquartiere von Fledermausarten befinden. Zur weiteren Prifung wurden Kontrollen (02.05,
24.05, 13.06, 25.08 und 12.07.2013, sowie 21.02. und 08.03.2018) in und an den von der Planung
beriihrten Geb&uden und Gehblzbesténden auf potenziell mdgliche Winterquartiere bzw. auf Anzeichen
fur die Nutzung als Sommerquartier/Wochenstube durchgefohrt. Dazu wurden Baumhéhien, die
innenriume der Ruine und die Offnungen an der Fassade mit Hilfe eines Video-Endoskops untersucht.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass keine Anzeichen (z.B. Kot- und Frafireste) von Fledermausquartieren
in den Geb&uden oder den Béiumen festgestelit wurden. Der Baumbestand weist nur im Siden Héhlen
oder Spalten auf, die als Sommer- oder Winterquartier geeignet wéren.

Entsprechend der Untersuchungsergebnisse kann fir das Plangebiet weitgehend ausgeschlossen
werden, dass es hier der Zéit Fledermausquartiere gibt. Da Flederméuse sehr mobile Arten sind, ist
durch die Lage des Gebietes zwischen Siedlung und Wald, jederzeit mit einer Besiedlung zu rechnen,
wenn geeignete Quartiere vorhanden sind. Diese knnen sowohl durch neue bauliche Anlagen, als auch
durch bauliche Anderungen am Bestand entstehen. Der Kiefernwald und die Grilnanlagen um den
Geb#udebestand haben mit ihren teilweise recht dichten Unterwuchs nur eine eingeschrénkte
Bedeutung als Nahrungshabitat.

Relevanzprifung

Tab. 8__Untersuchungsergebnisse artenschutzrechtlich relevanter Arten:
Arengruppe | Ergebnisss S |

; 19 typ|scheund héuﬂge Brﬁwbgéiénén Arten der ia
Siedlung .

FIedémﬁUSe pot. Quartiere an den Geb&uden und Béumen ja ja
Beschreibung der Wirkfa aktoren '
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Nachfolgend werden die Wirkfaktoren kurz ausgefibrt, die durch die Realisierung des B-Planes zu
relevanten Beeintréchtigungen und Stérungen der europarechtlich geschiitzten Tier- und Pflanzenarten
verursachen kénnen.

Baubedingte Wirkfaktoren:

Die baubedingte Fi&icheninanspruchnahme wird vor allem zur Ablagerung von Baumaterialien benétigt.
Diese Bereiche sind aufgrund der voraussichtlich geringen GréRe zu vernachiéssigen. Wéhrend der
Bauphasen wird es punktuell zu L&rmemissionen kommen. Diese werden sich aber voraussichtlich auf
einen relativ engen zeitlichen Rahmen beschréinken. A

Die Gefahr von Schadstoffemissionen ist bei Einhaltung der Standards zu vemachléssigen, Die optische
Stérungsintensitét wird sich wihrend der Bauphasen nur im unmittelbaren Umfeld etwas erhhen.
Baubedingte Barrierewirkungen sind nicht zu erwarten.

Anlagebedingte Wirkfaktoren :

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ist ein Zuwachs an Neuversiegelung mbglich, der in
den Geltungsbereich verstreut eingebracht wird. Dabei geht von dem Vorhaben keine Barrierewirkung

aus.

Betriebsbedingte Wirkfaktoren

Wesentlich gesteigerte L&rmemissionen im Vergleich zum Ausgangszustand sind betriebsbedingt
ebenso wenig zu erwarten wie Immissionen. Ebenso verhalt es sich mit wesentlichen N&hr- und
Schadstoffemissionen und -immissionen, die betriebsbedingt nicht zu erwarten sind.

Végel
Durch BaumaRnahmen kénnen Brutplétze von 19 h#ufigen und weit verbreitet Vogelarten betroffen.

Das Nest als Fortpflanzungsststte ist gem&R § 44 Abs. 1 BNatSchG bei allen Vogelarten geschutzt.
Dieser Schutz erlischt aber nach Beendigung der Brutperiode bzw. nach Aufgabe des Reviers.

Die RodungsmaBnahmen sollten auBerhalb der Brutzeit erfoigen, so kénnen Tétungen von Vbgein
vermieden werden und ein artenschutzrechtlicher Konflikt wird ausgeschiossen (VASB1).

Vor Sanierungsarbeiten an den Geb#uder sollte von einem Fachmann geprift, ob geschitzte
Niststitten von Vbgein betroffen sind (VASB2).

Die Brutvbgel werden den baubedingten Stbrungen durch einfaches Ausweichen in die #hniich
strukturierten Fiéichen entgehen. Anlage- und betriebsbedingt Stérungen sind gemaB der Charakteristik
des Vorhabens nicht zu erwarten. Diese baubedingte Wirkung erfalit somit nicht den Verbotstatbestand
des §44 Absatz 1 Nr. 3 BNatSchG, da davon auszugehen ist, dass die tkologische Funktion der vom
Vorhaben betroffenen Lebensstétten dieser Art im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfallt wird.

Fledermé&use

Der Kiefemwald bietet den Fledérmaus-Vorkommen der néheren Umgebung geeignete, aber auf Grund
seine Struktur nur wenig ergiebige Nahrungshabitate. Eine wesentliche Beeintréichtigung Flederméuse
lésst sich aus dem Vorhaben nicht ableiten, da die geplanten Wohngrundstiicke durch die festgelegten
Baugrenzen bzw. Grundfiichenzahlen noch ausreichende Anteile von unbebauter Griinfiachen
aufweisen, die dann als Nahrungsquelle dienen kénnen.

Vor den Sanierungs- oder Bauarbeiten an den Geb&uden ist von einem Fachmann zu prifen, ob
geschitzte Quartiere von Flederméuse betroffen sind und ggf. Manahmen zu deren Schutz zu
ergreifen (VASB2). _

Erhebliche Stérungen, die den Erhaltungszustand der vorkommenden lokalen Population
verschlechtemn wiirden, sind bei der Einhaltung der Vermeidungsmafnahmen und Vorgezogenen

Mafnahmen nicht zu erwarten.

MaBnahmen
Vermeidungsmalnahmen

VASB1.” Um einen arténschutzrechtlichen Konflikt mit Brutvgeln zu vermeiden sollten
Rodungsmafnahmen nur auRerhalb der Brutzeit erfoigen. Soliten RodungsmafBnahmen in
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der Brutzeit trotzdem erforderlich werden, ist das Gehdlz davor auf ein Vorkommen von
Brutstéitten durch einen Fachmann zu berprifen.

VASB2: Um einen artenschutzrechtlichen Konflikt mit Vgeln oder Fledermé&use auszuschlieBen ist
vor den Sanierungsarbeiten an den jeweiligen Geb#uden, dieseé von einem Fachmann zu
Uberprifen, ob sich daran geschitzte Niststéitten oder Quartiere befinden und ggf. sind
MaRnahmen zu deren Schutz zu ergreifen.

Vorgezogene Ausgleichsmalinahmen
nicht erforderlich

Zusammenfassung .
Die Betroffenheitsanalyse ergab unter Einbeziehung der standortbezogenen Aspekte des B-Plans eine

Untersuchungsrelevanz fiir Flederméuse und Voael.

Durch die Baumafinahmen kénnen Brutplétze von 19 haufigen und weit verbreitet Vogelarten betroffen.
Das Nest als Fortpflanzungsstétte ist gemaB § 44 Abs. 1 BNatSchG bei allen Vogelarten geschitzt.
Dieser Schutz erlischt aber nach Beendigung der Brutperiode bzw. nach Aufgabe des Reviers.

Die Brutvigel werden den baubedingten Stérungen durch einfaches Ausweichen in die &hnlich
strukturierten Flsichen entgehen. Anlage- und betriebsbedingt Stérungen sind gem&R der Charakteristik
des Vorhabens nicht zu erwarten. Diese baubedingte Wirkung erfallt somit nicht den Verbotstatbestand
des §44 Absatz 1 Nr. 3 BNatSchG, da davon auszugehen ist, dass die Okologische Funktion der vom
Vorhaben betroffenen Lebensstétten diesér Art im réumlichen Zusammenhang weiterhin erfOlit wird.
Der Kiefemwald bietet den Fledermaus-Vorkommen der néheren Umgebung geeignete, aber auf Grund
seiner Struktur nur wenig ergiebige Nahrungshabitate. Eine wesentliche Beeintréchtigung Flederm&use
lasst sich aus dem Vorhaben nicht ableiten, da die geplanten Wohngrundstiicke durch die festgelegten
Baugrenzen bzw. Grundflachenzahlen noch ausreichende Anteile -von unbebauten Grunfichen
aufweisen, die dann als Nahrungsquelle dienen kbnnen. ‘ '

Vor den Sanieérungs- oder Bauarbeiten an den Geb&uden ist von einem Fachmann zu priifen, ob
geschiizte Quartiere von Flederméusen betroffen sind und ggf. Maflnahmen zu deren Schutz zu
ergreifen (VASB2). _ _
Erhebliche Stérungen, die den Erhaltungszustand der vorkommenden lokalen Population
verschlechtern wirden, sind bei der Einhaltung der VermeidungsmaRnahmen nicht zu erwarten.

Die Prifu Verbotstatbestandes gemaR § 44 Abs. Nr.4 BNat entfallen vorerst.

2.8 Mafnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen auf die Schutzgiiter

2.8.1 Mensch
a) Ldrm

Eine Vermeidung der wéhrend der Bautétigkeiten entstehenden Larmbelastungen ist nicht méglich
und muss deshalb im Rahmen der zuléssigen Grenzen hingenommen werden.
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L&rm durch StraRenverkehr
Keine MaRnahmen erforderlich.

a) Altlasten

Das Umweltamt Teltow-Flaming gibt in seiner Stellungnahme vom 17. Oktober 2018 folgende
Forderungen im Rahmen des Abbruchs die bei der Umsetzung des Bebauungsplans zu beachten sind:

1. Mit dem Beginn der MaRnahme wird mit der Erkundung zur Beweissicherung die Untersuchung flir
die geplante GW-Messstelle am Standort vorgenommen. Die Unteérsuchungsergebnisse der Beprobung
des Grundwassers auf relevanite Schadstoffe sind der Unteren Bodenschutzbehtrdé zu tibergeben bzw.
kurzfristig mitzuteilen.

2. Die Abbrucharbeiten sind durch ein‘Ingenieurbiiro/einen Sachverstéindigen geméR § 18 BBodSchG
zu- begleiten. Die ordriungsgeméfle Durchfihrung der MaBnahmen ist von dem Ingenieurbiro/
Sachverstéindigen zu dokumentieren. Weiterhin ist von dem Ingenieurbliro/Sachverstandigen die
Vereinbarkeit evll. noch vorhandener Belastungen mit der geplanten sensiblen Nutzung
(Wohnbebauung) zu bestatigen.

3. Im Rahmen der Arbeiten anfallendes Bodenmaterial > Z 2 ist gesetzeskonform zu entsorgen.

4. Die Untere Bodenschutzbehbrde ist rechtzeitig Uber den Beginn der MaRnahmen zu informieren.
(mindestens 2 Wochen vorher).

5. Dér Unteren Bodenschutzbehtrde sind die Ergebnisse der durchgefilhrien MaBnahmen sowie die
Entsorgungsnachweise unverziiglich zu Gbergeben.

Zur Klérung des Urfangs maglicher Bodenverunreinigungen und zur Geféhrdungsabschétzung sind
Bodenbeprobungen (Sondierungen) und deren gutachterliche Auswertung gem, Erkundungskonzept
beauftragt worden. Im Ergebnis ist der Verdacht ausréumbar oder es sind SanierungsmaBnahmen fir
den Zeitpunkt der Baufeldfreimachung einzustellen..

Nach derzeitigem Kenntnisstand kann davon ausgegangen werden, dass die geplante Festsetzung als
allgemeines Wohngebiet nicht gnindsatzlich mit den festgesteliten Bodenbelastungen unvereinbar ist.
Eine unmittelbare Sanierung ist nicht erforderlich, da von deri Bodenbelastungen gegenwdrtig keine
akuten Geféhrdungen ausgehen. Die Sanierung ist im Zuge der Baufeldfreimachung des Gebietes
technisch machbar und finanziell zumutbar. Fur die Konfliktbewaitigung im Rahmen des B-Plans ist die
Fiiche gem. § 9 Abs. 5 Nr, 3 BauGB gekennzeichnet worden. Die Anordnung der weiteren MaRnahmen,
namiich Untersuichung gem3B vorliegendem Konzept der Utt GmbH (Untersuchuing des Oberbodens
nach Beréumung des Grundsticks in einem 15 m Raster bis 0,30 m Tiefe nach LAGA-Boden) und die
Ingenieurtechnische Begleitung des Riickbaus sowie der ErschlieBung erfolgt im Rahmen
nachfolgender Genehmigungsverfahren.

2.8.2 Kuitur- und Sachgiiter

Besondere Malinahmen sind nicht erforderlich. Sollten dénnoch bei Erdarbeiten Bodendenkmale wie
Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfirbungen, Holpfihle oder —bohien, Tonscherben, Metallsachen,
Minzen, Knochen u.4. entdeckt werden, sind diese unverziiglich dem Brandenburgischen Landesamt
fur Denkmalpflege und arch#ologisches Landesmuseum, Abteilung Bodendenkmalpflege und der
unteren Denkmalschutzbehtrde der Kreisverwaltung anzuzeigen (§11 Abs. 1 und 2 BgbDSchG).

Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstétte sind bis zum Ablauf einer Woche nach der
Anzeige in unveréindertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren for die Erhaltung
zu schitzen. (§11 Abs. 3 BbgDSchG). Funde sind unter den Voraussetzungen der §§11 Abs. 4, 12
BbgDSchG abgabepfiichtig.

2.8.3 Boden

Versiegelung:
Durch textliche Festsetzung ist gesichert, dass in den Baugebieten ist die Befestigung von Zufahrten,

Steliplétzen und sonstigen Nebenfitichen nur mit wasser- und luftdurchissigem Aufbau zuléssig ist. Die
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Herstellung von Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und sonstigen, die Luft- und
Wasserdurchiéissigkeit wesentlich mindernden Befestigungen sind unzulédssig.

2.8.4 Natiirlicher Wasserhaushalt
nicht erforderlich

2.8.5 Klima und Luftqualitst
nicht erforderiich

2.8.6 Biotopstruktur, Lebensriume, Pflanzen- und Tierarten

In diesem B-Plan werden forstichen KompénsationsmaBnahmen geregelt (siehe Waldumwandiung
2.9.3). Es handelt sich somit um einen forstlich qualifizierten B-Plan. Die Kompensationsmafnahmen
erfolgen auRerhalb der Planfiiche im Naturraum ,Mittlere Mark®

2.8.7 Landschafts- und Ortsbild
nicht erforderlich

2.8.8 Artenschutz

Alle Arbeiten zur Sanierung von Geb#uden und MaRnahmen zur Beseitigung von B&umen und zur
sonstigen Freimachung von Baufeldern werden grundsétzlich auBerhalb der gesetzlichen Sperrzeit
gem. § 39 Abs. 5 BNatSchG durchgefilhrt. Aufgrund der Vorkommen von Brutvdgein soll die
Spermegelung auch auf umzuwandelnden Waldflichen angewendet werden. :

Soweit Sanierungsmafnahmen oder Fallungen im Einzelfall innerhalb dieser Sperrzeit ausgefihrt
werden sollen, werden vorsorgliche Einzeluntersuchungen iber Vorkommen von Nist-, Brut- oder
anderen Lebensstatten bzw. von Arten, die dem Schutz gem. § 44 BNatSchG unterliegen, durchgefiihrt.
Bei Nachweisen wird vor einem naturschutzrechtiichen Ausnahmeantrag gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG
uber die mdgliche zeitliche Verlagerung der Arbeiten abgewogen.

29  Ausgleich erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen
/KompensationsmaBnahmen

Ober Vermeidung, Ausgleich und Ersatz ist gemaf §18 BNatSchG nach den Vorschriften des
Baugesetzbuchs zu entscheiden. Gem&R § 1a Abs. 3 BauGB stellt somit auch der Ersatz eine
Anforderung an die Abwégung dar.

29.1 Kompensation fiir Bodenversiegelungen

insgesamt werden durch das geplante Vorhaben 6.547 m* natiirlicher Boden neu versiegelt, was einen
erheblichen Eingriff darstellt und so das Erfordemis zur Durchfiihrung von Kompensationsma@nahmen
ergibt.

Der Stadt Zossen stehen keine Fléichen zur Verfigung, auf denen der Gesamtbedarf an Kompensation
fir Bodenversiegelung Ober die ,Lebenszeit' des Bebauungsplanes gedeckt werden kann. Potenzielle
Entsiegelungsfidchen, die nicht in der Verfiigung der Stadt Zossen stehen (z.B. aus offentiichen oder
privaten Fléchen- oder MaBnahmenpools), kénnen in aller Regel auch nicht {ber einen l&ngeren
Zeitraum fOr eine unbestimmte Anzahl zumeist kleiner Einzelbauvorhaben mit unbestimmbaren
Realisierungszeitpunkten vorgehalten werden. Die ausschlieBliche Beschrénkung auf Manahmen zur
Entsiegelung als Kompensation fir neue Bodenversiegelung ist irn vorliegenden Falle somit nicht als
sachgerecht anzusehen: Eine 6kologische Kompensation der verloren gehenden Bodenfunktion durch
Aufwertiing im Wege der Ersatzpflanzung, bezogen auf das individuelle Bauvorhaben, stelit hier eine
sinnvolle Alternative zur Entsiegelung dar.

Die zusétzliche Bodenversiegelung durch Strafen- und Wegebau soll in Verantwortung des jeweiligen
Bauherm durch Ersatzpflanzungen von B&umen und Stréuchem im Geltungsbereich des B-Plans
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bewdiltigt werden. Die textlichen Festsetzungen des B-Plans geben dazu ausreichende Vorgaben, um
die Kompensation fir das Schutzgut Boden im ausreichenden Umfang zur Verfigung zu stellen.

8 Biu
innerhalb der &ffentlichen
Verkehrsfltiche
Nr. 2.3: pro 500 m? Grundstickfische (30.885m?:500)=62 | 3.100 m?
ein Baum ‘ X 50 m?
Nr. 2.4: 10 % Stréucher je 30.985 m*x 0,1 3.098 m?
Grundstlicksfléiche
Gesamt: 6.598 m*

2.9.2 Ersatzpflanzungen fiir Baumféllungen

Die Ersatzpflanzungen fiir Baumféllungen auRerhalb von Waldfiichen im Sinne des Waldgesetzes des
Landes Brandenburg werden auf der Grundiage der kommunalen Baumschutzsatzung geregeit.

Durch den B-Plan sind ausschiieBliche Waldb&dume betroffen, die durch Mafnahmen einer im
Waldumwandiung (2.9.3) kompensiert werden. Ersatzpflanzungen for Baumfillungen sind nicht
erforderlich.

29.3 Waldumwandiung

inanspruchnahme/Uberplanung von Waldfiiche

Insgesamt wird ein 35.575 m? groRer Nadel-/Laubholzmischbestand Oberplant. GemaR § 8
Landeswaldgesetz Brandenburg (LWaldG) darf Wald nur mit der Genehmigung der unteren
Forstbehdrde in eine andere Nutzungsart zeitweilig oder dauernd umgewandelt werden. Der
Genehmigung steht gleich, wenn in einem rechtskréifligen Bebauungsplan nach § 30 des
Baugesetzbuches eine anderweitige Nutzung vorgesehen ist, sofern darin die hierfir erforderlichen
naturschutz- und forstrechtlichen Kompensationen zum Ausgleich der nachteiligen Wirkungen
festgesetzt sind (forstrechtliche Qualifizierung). '

Tab..11 Waldumw_andlu_ i

Zehrensdorf 15 448 14.960 9.947
602 2.538 2.285
604 24.306 23.343
Gesamt 56.388 35.575
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Abb. 9 Waldumwandlungsflachen im Plangebiet

Kompensation

Der mit der unteren Forstbehdrde (uFB) abgestimmte Ausgleichfaktor betrdgt 1:1,25. Die
Waldinanspruchnahme von 35.575 m? wird vom Vorhabentréger wie folgt ausgeglichen:

Erstaufforstung im Verhaitnis 1:1 eines standorigerechten Laub-/Nadelholzmischbestand auf 35.575
m2.

Die KompensationsmaRnahmen erfolgen auBerhaib der Planfiéche im Umfeld des Naturraum ,Mittlere
Mark® in bereits nach § 9 LWaldG zugelassenen Erstaufforstungsfiichen. Diese befinden sich in der
Gemarkung Gréningen, Fiur 3, Flurstick 33/1 (anteilig). Die Gesamtfidche der Erstaufforstung deckt die
geforderten 35.575 m* ab. :
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E (] ningen, Flur 3, Fise. 33/1

3 , Tellfléicl ;
Varhébantriger: DISA Grundstiick dungs Gmbl & Co. KG |
Hauptbastand:

£3. 15.008Stck GIG, Verband ¢, 2,0%0,5m

€3. 6.000 Stek S8lr, Verband ¢3. 20x31,25m

ir refhenwelser fischung: Je 3 Refhen GG und 3 Rethen SB3 m Wechsel

Weldrandgestaltung: 3-relhig

2. 135 $tck. Spizehorm und jewells ca- 100 Sick. Eberesche, Wildbime,
v Eingeif, v, Hertege!, Verband 2.0x 2,0m

Abb. 10 Erstaufforstungsfiache

Im Verhéltnis der 1.0,25 werden zusétzlich waldverbessernde MaRnahmen in vorhandenen
Waldfiichen (z. B. kologischer Waldumbau) durchgefithrt. Dazu wird der Flichenbedarf nach den
Vorgaben uFB aus folgender Formel hergeleitet.

(Faktor x Waldumwandlungsfléche x Preis Erstaufforstung) / Preis Waldumbau = Fidche Waldumbzau
(0,256 x35.575 m? X144 € ) /1,34 € = 9.558 m?

Die waldverbessernden WaldumbaumaBnahmen im Umfang von 9.558 m? liegen in der Gemarkung
Neuendorf in der Flur 3 in den Flurstiicken 45/2 (anteilig).
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Neuendorf, Flur 3, FISt. 4572
Urspriingliche MaBnahmenfidiche 3,900 ha
Erwelterung westlich 1,70ha

Erwelterung siidlich 5,88 ha
waldumbaifwaldverbessernde MaBnahme
Einbringung von Trauberieiche ¢a. 2.1505ick/ha,
trupp- bis gruppemweise

Ausgangsbestand: Gid, Alter ca. 70-90 Jahre
Standort: GmS und GmS#Al ~Z22

PNV: Drahtschmielen-Eichen-Waild
Bestockungsgrad {noch herzustellen): ¢a. 0,5

Bodenvorbereitung: Pllugstreifen

Abb. 11 Waldumbaumafinahme

Durch die vorgesehenen Erstaufforstungs- und WaldumbaumafRnahme werden die Auswirkung auf die
Bi BN nd Wald (L Wal olistéindig ko nsiert.

Sicherung

Die Sicherung der Kompensationsmafinahmen erfolgt Uber einen stadtebaulichen Verirag. Dieser
enthalt die konkreten mit der zustdndigen unteren Forstbehérde abgestimmten
Kompensationsmalnahmen einschliefilich der Manahmenbeschreibung (Pflanzpi@ne) und Angaben
zur zeitlichen Umsetzung.

Die langfristige Sicherung der mit den KompensationsmaBnahmen bezweckten Funktionsziele wird
zusétzlich durch eine Sicherheitsleistung erbracht. Dazu wird ein Betrag in H6he von 78.754,37 € auf
einem Verwahrkonto des Stadt Zossen hinterlegt bzw. eine entsprechende Bankblrgschaft oder eine
andere geeignete Sicherheit in dieser Hohe beigebracht. Voraussetzung for die vollsténdige
Ruckzahlung der Sicherheitsleistung ist die forstbehtrdliche Endabnahme zum Zeitpunkt der
gesicherten Kultur.

Die Hohe der Sicherheitsleistung berechnet sich aus dem Bodenwert eines zur Aufforstung geeigneten
Grundstlckes gleicher Lage und den Kosten einer standorigerechten Laub-/ Nadelholzmischkultur
einschlieRlich ihrer Sicherung vor biotischen Schiden sowie -einer 5-jéhrigen Pflege fur die jeweils
ermittelte Fiiche des Ausgleich- und Ersatzverhéitnisses.

Der Vertrag ist vor Rechtskraft des Bebauungsplanes abzuschliefen. In der Begrlndung des
Bebauungsplanes ist auf diesen Vertrag zu verweisen.

In der nachfolgenden Ubersicht wird fir die einzelnen Schutzgiter eine Bewertung der Erheblichkeit
von aus der Planung resultierenden Beeintréchtigungen vorgenommen.
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aft — zusammengefasste Erheblichkeitsbewertu
=y 53 D e

T g e

-Betroffenheit . 175 Kompensation: s
Versiegelung von 6.598 m? Gehéblze
insgesamt 6.547 m?
Boden
Wasser Verringerung der - Eingriffsminderung nicht erforderlich
Versickerung durch -durch wasserdurchléssige
zusétzlich mbégliche Befestigung von
versiegelte Flachen Nebenaniagen
- brtliche Versickerung auf
den Grundstiicken
nicht erheblich
Klima lokatklimatische nicht erheblich nicht erforderlich
Funktionsréume werden
nicht beeinflusst
Biotope/ a) Bestandssicherung der | keine wesentlichen nicht erforderlich
Arten Bebauungen im Stiden des | Anderungen méglich
Plangebietes, bei nicht erheblich
Beibehaltung der Standorte
der baulichen Anlagen
b) Umwandlung von Eingriff, Ersatz gemiR
Waldfléche. Waldumwandlung nach | Bestimmungen
LWaldG des LWaldG Bbg
erforderlich
(1:1,25)
Erstaufforstung:
35.576 m?
und
waldverbessernde
MaBnahmien:
9.558 m*
Biotopwert (besonders fiir | nicht erforderlich
Brutvigel) bleibt
weitestgehend erhaiten
nicht erheblich
Orts- und Eingriff in einen der Charakter der nicht erforderlich
Landschaftsbild | Waldbestand durchgriinten Siedlung
bleibt weitest gehend
erhaiten
nicht erheblich
Mensch kurzfristige Stérungen in nicht erheblich nicht erforderlich
der Bauphase muglich
Beseitigung von
Bodenbelastungen erfoigt
mit Baufeldfreimachung _
Kultur- und denkmalgeschitzte ‘Keine Neuplanung im nicht erforderlich
Sachgiiter Geb#ude unmittelbaren Umfeld des
Denkmals
nicht erheblich

210 Anderweitige Planungsméglichkeiten

Ein anderweitige Planungsméglichkeiten wilrde den Bedurfnissen der Stadt Zossen in der Entwicklung
von Wohnbaufléichen widersprechen (siehe 1.2 Ausweisung als geplante Wohnbaufi&iche im FNP). Mit
der nicht Durchfiihrung wére zwar einerseits die Unterlassung der Beanspruchung von Natur und
Landschaft, andererseits jedoch mit einer nachhaltigen Einschréinkung der Siedlungsentwickiung bzw.
Umnutzung einer militérischen Konversionsfiiche verbunden. Im Hinblick auf die Empfindlichkeit von
Natur und Landschaft, auf real 2u sichemden Flichenbedarf und auf die regionale und Uberregionale
Verkehrsanbindung gibt es im Gemeindegebiet keinen besser geeigneten Standort. Aspekte, die eine
mégliche Hoherrangigkeit des Schutzes der Umweltgliter begrlinden, gibt es gegenwditig nicht.
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3 Zusitzliche Angaben
31 Angewandte Technische Verfahren & Schwierigkeiten bel der Umweltpriifung
Technische Verfahren wurden bei der Umweltprifung nicht zur Anwendung gebracht.

3.2 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen
Mafinahmen zur Oberwachung erheblicher Auswirkungen auf die Umwelt, bzw. Schutzglter des
Naturhaushaites und des Landschaftsbildes werden dann erforderlich, wenn eine Realisierung der
Bauvorhaben vorgesehen ist. Sie sind in der Regel darauf gerichtet, alle Arbeiten und Begleitumsténde
optimal zu koordinieren, um eine nicht zuléssige Beanspruchung nicht Uberplanten Flichen oder
schutzwirdiger Bereiche auch in der Praxis wirksam auszuschlieBen. Dazu sind sowohl Uberwachende
Kontrollen der Gemeinde als Trager der Bauleitplanung als atich die Selbstkontrolle des Trégers der
Bauvorhaben geeignet.

Die MaBnahmen zur Kompensation von naturschutzrechtlichen Eingriffen, die in der Pfiicht des
jeweiligen Vorhabentrégers (Eingriffsverursacher) iiegen, werden durch die Stadt Zossen in
Koordinierung mit der =zustéindigen Naturschutzbehtrde entsprechend dem Fortschritt einer

ErschiieBung bzw. Bebauung kinftig kontrolliert und dokumentiert. Tréiger konkreter Vorhaben sind
verpflichtet, die Durchfihrung von Kompensationsmafinahmen fristgerecht anzuzeigen.

3.3 Aligemeinverstindliche Zusammenfassung

Das Plangebiet soll im Schwerpunkt als Aligemeines Wohngebiet gem. §4 BauNVO festgesetzt werden.
Hinzu kommen &ffentliche und private Verkehrsfiéchen, sowie Griinflachen.

Die Realisierung des Bebauungsplans hat Auswirkungen auf die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes. Bei diesen Beeintréchtigungen wurde zwischen erheblichen und geringfiigigen
unterschieden. Aus déen erheblichen Beeintréichtigungen ergibt sich ein Kompensationsbedarf.

Die erheblichen Beeintréichtigungen betreffen das Schutzgut Boden, dessen Funktion durch die
zulassige Mehrversiegelung eingeschréinkt wird. Durch die geplanten Kompensationspfianzungen, die
an den Fortschritt des individuellen Bauvorhabens gekoppelt werden, kann der Zuwachs an
Vollversiegelung volisténdig ausgeglichen werden.

Insgesamt wird ein 35.575 m? groRer Nadel-/Laubholzmischbestand Gberplant. Durch die vorgesehenen
Erstaufforstungs- und WaldumbaumaBnahme werden die Auswirkung auf die Biotope (BNatSchG) und
Wald (LWaldG) vollstéindig kompensiert.

Um einen ar_tenschuiz'_rechtlic‘:hen Konflikt mit Brutvégein zu vermeiden sollten Rodungsmal!.nahmen nur
auBerhalb der Bruizeit erfolgen. Sollten Rodungsmafnahmen in der Brutzeit trotzdem erforderlich
werden, ist das Gehélz davor auf ein Vorkommeri von Brutstétten durch einen Fachmann zu Gberpriifen
(VASB1).

Um einen artenschutzrechtlichen Konflikt mit Végein oder Flederméuse auszuschlieBen ist vor den
Sanierungsarbeiten an den jeweiligen Gebduden, diese von einem Fachmann zu (berpriifen, ob sich
daran geschiitzte Niststétten oder Quértiere befinden und ggf. sind Mafinahmen zu deren Schutz zu
ergreifen. (VASB2)

Fur die Fauna ergeben sich bei Einhaltung der Vermeidungsmafinahmen keine Anhaltspunkte, dass mit
dem Vorhaben ein Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 BNatSchG entsteht.
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3.4 Referenziiste der Quellen
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