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1.  Anlass und Erfordernis der Planénderung

Der Bebauungsplan ,Am Eichenhain® ist seit dem Jahr 2000 rechtsgultig. Ein groBer Teil des Plange-
biets insbesondere im norddstlichen Bereich wurde bereits bebaut. Fiir den nordwestlichen Bereich
wurde bereits ein Anderungsverfahren durchgefiihrt. Der Bebauungsplan der 1. Anderung ist seit Feb-
ruar 2013 rechtskraftig. Die ErschlieBung fiir diesen Bereich ist erfolgt, Grundstiicke sind verduBert und
zum groBten Teil bereits bebaut.

Da die Nachfrage nach Wohnungsbaugrundstticken weiterhin hoch ist, soll nun der stidliche Bereich
des Ursprungsbebauungsplans erschlossen werden. Aus dem bisherigen Vollzug des Bebauungsplans
hat sich herausgestellt, dass die sehr engen Festsetzungen, die aus dem damaligen stadtebaulichen
Konzept resultierten, unter heutigen Anforderungen im Detail nicht mehr nachvoliziehbar und umsetzbar
sind. Es wurden fir fast jedes Bauvorhaben Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplans
notwendig, was schiieBlich schon das 1. Anderungsverfahren fiir den nordwestlichen Teilbereich zur
Folge hatte.

Fur den Bereich der 2. Anderung werden insbesondere nachfolgende Griinde fiir die notwendige An-
derung bzw. Anpassung des Ursprungsplans gesehen. Die geplante riickwértige ErschlieBung sowie
die zusétzlich festgesetzte ,inneren" FuBwegverbindungen sind sehr aufwendig und fithren zum Teil zu
einer doppelten ErschlieBung und zu deutlich hiheren ErschlieBungskosten, was nicht tragfahig ist.
Auch besteht nicht mehr die Absicht, die Zehrensdorfer StraBe zu einem verkehrsberuhigten Bereich
umzugestalten. Die Zehrensdorfer StraBe ist eine GemeindestraBe, die zur ErschiieBung genutzt werden
soll.

Die umfangreichen Festsetzungen zu Nebenanlagen einschlieBlich deren konkrete Lage sowie die sons-
tigen Festsetzungen z. B. der Lage der Stellplétze und der Firstrichtung, der Dachneigung, der Dach-
form etc. fihren zu ungewoilten Einschrankungen der Bebaubarkeit der Grundstiicke und finden unter
den Interessenten keine Akzeptanz.

Aufgrund von bereits erfolgten BaumaBnahmen an anderer Stelle in der Stadt Zossen, wird eine Ge-
meinbedarfsfldche in diesem Plangebiet fiir nicht mehr erforderlich angesehen.

Aus diesen Griinden und aufgrund der konkreten Nachfrage besteht die Notwendigkeit, den Bebau-
ungsplan auch in dem siidlichen Bereich zu Uberarbeiten.

2. Bestand und Beschreibung des Plangebiets
2.1 Abgrenzung, GréBe und derzeitig festgesetzte Nutzungen des Anderungsbereichs

Der Geltungsbereich der 2. Anderung betrifft den siidlichen Teil des Bebauungsplangebiets ,Am Ei-
chenhain®, der schon seit 2000 rechtsgiltig ist. Er umfasst den Bereich des ehemals als Gemeinbe-
darfsflache geplanten Gebiets, Teile der Zehrensdorfer StraBe und des Zehrensdorfer Rad- und Wan-
derwegs (unbefestigter Waldweg) in Richtung Osten, die geplanten Aligemeinen Wohngebiete WA 1
und WA 2 (Bezeichnung im Ursprungsplan) und Teile des &ffentlichen Griinzugs im Norden, sowie die
Fléchen zum Schutz, Pflege und Entwickiung von Boden, Natur und Landschaft im Osten des Ande-
rungsgebiets.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung ist einschlieBlich der StraBen, Griinfldchen/Griinzug und Wege
ca. 4,9 ha groB, wovon ca. 2,8 ha als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden.

Ebenso wie das gesamte Plangebiet des Ursprungsplans gehdrt auch der Anderungsbereich der

2. Anderung zu der militarischen Konversionsfliche, die urspriinglich bebaut war. Die ehemals vorhan-
denen oberirdischen Gebiude und Anlagen wurden bereits beseitigt. Fundamente und versiegelte Fla-
chen sowie eine ungeordnete Ablagerung sind auf Teilflachen des Plangebiets noch vorhanden.
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Die geplanten, noch nicht bebauten WA-Flichen weisen nunmehr eine hohe Vegetationsdichte auf. So
sind auf den ehemals freien Flachen Kieferschonungen zu verzeichnen. Es handelt sich um Wald nach
Waldgesetz.

Folgende Flurstlicke der Flur 15 sind Bestandteil des Anderungsbereichs:

Flurstlick 693 (ehemals 545), 213 teilweise (Zehrensdorfer StraBe), 692 (Randflache der Fahrbahn
Zehrensdorfer Strafe).

2.2 Verkehrs- und stadttechnische ErschlieBung
Die &uBere ErschlieBung ist iiber die Zehrensdorfer StraBe gesichert. Allerdings gibt es keinen Gehweg.

Elektroenergie

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Leitungen und Anlagen des Energieversor-
gungsunternehmens. Fir den Anschluss von Neukunden werden die Nieder- und Mittelspannungsnetze
entsprechend den angemeldeten Leistungen und den jeweils geforderten Versorgungssicherheiten aus-
gebaut bzw. erweitert und gegebenentalls auch neue Transformatorenstationen errichtet. Vorzugsweise
werden dafir vorhandene bzw. im &ffentlichen Bauraum befindliche Leitungstrassen gema8 DIN 1998
genutzt und Méglichkeiten der koordinierten Leitungsverlegung mit anderen Versorgungsleitungen ge-
prift.

Die geplanten StraBen sind ausreichend breit, um diese Forderung zu erfilllen. Furr ein Grundstiick, das
nicht direkt an eine PlanstraBe angrenzt, wird ein entsprechendes Leitungsrecht festgesetzt.

Telekommunikation

Im Planungsbereich befinden sich keine Telekommunikationslinien (TK-Linien) der Telekom. Geson-
derte Festsetzungen fiir ErschlieBungstrassen sind nicht erforderlich, da die PlanstraBen ausreichend
breit sind. Auch hier gilt, dass fir das nicht direkt an eine StraBenverkehrsfléche angrenzende Grund-
stiick im Nordosten ein Leitungsrecht festgesetzt wird, dass bei Bedarf die Grundlage fir die Eintragung
einer Dienstbarkeit bildet.

Gasleitungen

Die im Rahmen der frilhen Beteiligung ibergebenen Unterlagen stellen keine Leitungen und Anlagen
im direkten Umfeld des Geltungsbereichs dar. Auch hier wird vom Versorgungsuntemehmen darauf
hingewiesen, dass eine Versorgung des Planungsgebiets grundsétzlich durch Nutzung der 6ffentlichen
ErschlieBungsfldchen unter Beachtung der DIN 1998 herzustellen ist.

Trink- und Abwasser/L8schwasserbereitstellung

Der Ortsteil Wiinsdorf der Stadt Zossen ist Uber zentrale 6ffentliche Anlagen zur Trinkwasserver- und
Schmutzwasserentsorgung des KMS erschiossen, der Geltungsbereich der 2. Anderung des o.g. B-
Plans selbst jedoch nicht. Die zentralen 6ffentlichen Anlagen zur Trinkwasserver- und Schmutzwasser-
entsorgung des KMS befinden sich unmittelbar an den Geltungsbereich des B-Plangebiets angrenzend.
Hierliber ist eine ErschlieBung grundsétzlich moglich.

Dabei ist die Planung der &uBeren und inneren ErschlieBung unter Berticksichtigung des voraussichtli-
chen Trinkwasserbedarfs bzw. Schmutzwasseranfalls der geplanten Bebauung, des vorhandenen An-
lagenbestands, der Satzungen des KMS sowie der technischen Regeln fiir die Planung und Bauaus-
fiihrung von Wasserversorgungsnetzen und Anlagen zur Abwasserableitung der Aufgabentrager im Be-
triebsflihrungsgebiet der DNWAB, jeweils aktueller Stand, vom Vorhabentrager aufzustellen und recht-
zeitig mit dem KMS abzustimmen.
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Die konkrete Abstimmung der Anschlusspunkte an das Sffentliche Netz und die sonstigen Modalitaten
der Ver- und Entsorgung der geplanten Bebauung sowie die entstehenden Kosten werden in einem
ErschlieBungsverirag geregelt. Die Planungsunterlagen zur inneren ErschlieBung des Plangebiets sind
dem Zweckverband zur Abstimmung vorzulegen.

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu versickern (§ 54 Abs. 4
BbgWG vom 02.03.2012), auf dem es anféllt.

Seitens der Brandschutzdienststelle stehen dem B-Plan keine Hinderungsgriinde entgegen. Bei weite-
ren Fachplanungen ist im Einvernehmen mit der Stadt Zossen das DWGW Arbeitsblatt W 405 hinsicht-
lich der Bereitstellung von Léschwasser zu beachten. Hier Allgemeines Wohngebiet GFZ 0,2 bis 0,3.

Fur die Loschwasserversorgung sind die Gemeinden im Rahmen der gesetzlichen Zustandigkeit fiir die
Brand- und in den neuen Bundeslandern, als Trager des Brandschutzes, auch fiir die Léschwasservor-
haltung, entsprechend den &rtlichen Verhélinissen, angemessen verantwortlich (§ 2 Abs. 1 u. 2
BbgBKG vom 24.05.2004).

Ist im Einzelfall, wegen einer erhéhten Brandlast oder Brandgefahrdung, eine besondere Léschwasser-
versorgung oder Léschwasserbevorratung erforderlich, hat hierfiir der Eigentiimer, Besitzer oder Nut-
zungsberechtigte Sorge zu tragen.

Ist dieser nicht in der Lage, die erforderliche Menge Ldschwasser selbst oder aufgrund einer Vereinba-
rung durch einen Dritten vorzuhalten, kann sich der Trager der 6ffentlichen Wasserversorgung der Ge-
meinde hierzu nach § 45 Abs. 3 BbgBKG gegen besonderes Entgelt bereit erklaren.

Unabhéngig von der maximal annehmbaren Durchflussmenge des értlichen Hydranten, welcher im Re-
gelfall eine Dimensionierung DN 80 aufweist, kann die Bereitstellung einer entsprechenden Léschwas-
sermenge aus dem Ortlichen Trinkwassemetz nicht garantiert werden.

Daher wird nur zur Erstbrandbekdmpfung bis zum Druckabfall im Netz Léschwasser zur Verfligung
gestellt.

2.3 Nutzungseinschrankungen

Im westlichen Bereich des Plangebiets der 2. Anderung sind derzeit noch ungeordnete ungiftige Abla-
gerungen vorhanden. Da im Zuge der ErschlieBung, also im Vorfeld der eigentlichen Bebauung, diese
Ablagerungen beraumt werden, ist eine Kennzeichnung im Bebauungsplan nicht notwendig. Eine Um-
und Nachnutzung ist somit unproblematisch.
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3.  Vorbereitende Bauleitplanung und ibergeordnete Landesplanung
3.1 Fldchennutzungs- und Landschaftsplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Zossen wurde am 23.01.2017 bekanntgemacht. Die Inhalte des
B-Plans stehen nicht im Widerspruch zu den geplanten Flachenausweisungen des FNP. Es werden
Wohnbaufléchen (allgemeine Art der Nutzung) und der 6ffentliche Griinzug/Parkanlage als éffentliche
Grinflache im FNP dargestellt.
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3.2 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung- Berlin/Brandenburg hat in ihrer Stellungnahme vom
28.03.2017 die Planungsabsicht wie folgt bewertet:

Rechtliche Grundlagen zur Beurteilung der Planungsabsicht

Fur die Planungen und MaBnahmen der Stadt Zossen ergeben sich die Erfordernisse der Raumordnung
insbesondere aus:

— dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. | 5. 235),

— der Verordnung dber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP  B-B)  vom
27.06.2015 (GVBL. I, Nr. 24), in Kraft getreten mit Wirkung vom 15.05.2009 sowie

— dem Regionalplan Havelland-Flaming 2020 (RegPl HF 2020) vom 16.12.2014 (Amtsblatt fiir
Brandenburg 2015, S. 970 ff.).

Bewertung

Die Planungsabsicht ist mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.

Ziele und Grundsétze der Raumordnung

Die Stadt Zossen ist geméB Festlegungskarte 1 des LEP B-B als Mittelzentrum geméB Ziel 2.9
LEP B-B gekennzeichnet. Die Festlegungskarte des RegPl HF 2020 enthalt fir den Geltungsbereich
des B-Plans keine Darstellungen.

Im vorliegenden Fall sind insbesondere folgende Ziele und Grundsétze der Raumordnung relevant:

- Ziel 2.9 LEP B-B: Zossen ist Mittelzentrum

- Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 1 LEP B-B: Entwicklung von Wohnsiediungsfléchen in Zentralen Orten ohne
Gestaltungsraum Siedlung;

- Grundsétze aus § 5 Abs. 1 - 3 LEPro 2007: Ausrichtung der Siedlungsentwicklung auf Zentrale
Orte und raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche; Vorrang der Innenentwicklung, dabei sol-
len die Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestands in vorhandenen Siedlungsbereichen
und die Reaktivierung von Siedlungsbrachfldchen Prioritat haben; Anstreben verkehrssparender
Siedlungsstrukturen;

- Grundsatz 2.10 LEP B-B: In den Mittelzentren sollen fiir den jeweiligen Mittelbereich die gehobe-
nen Funktionen der Daseinsvorsorge mit regionaler Bedeutung konzentriert werden. Dazu gehéren
insbesondere: Wirtschafts- und Siedlungsfunktionen.

- Grundsatz 4.1 LEP B-B: vorrangige Nutzung bisher nicht ausgeschépfter Entwicklungspotenziale
innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur,
rdumliche Zuordnung und ausgewogene Entwicklung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versor-
gung und Erholung;

- @Grundsatz 5.1 LEP B-13: Freiraumschutz

- Grundsatz aus § 6 Abs. 1 LEPro 2007: Sicherung und Entwicklung der Naturgiiter Boden, Was-
ser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt in ihrer Funktions- und Regenerationsfihigkeit sowie ihrem Zu-
sammenwirken

- Grundsatz 2.1.1 RegPl HF 2020: Nutzung der Vorzugsrdume Siedlung fiir die Siedlungsentwick-
fung.

Die Planung steht im Einklang mit Ziel 2.9 und Ziel 4.5 Abs. 1 Nr. 1 LEP B-B.
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Der B-Plan steht nicht im Einklang mit G 2.1.1 RegPl HF 2020, wonach die Siedlungsentwick-
lung auf die Vorzugsraume Siedlung — hier die Ortslage Zossen - konzentriert werden soll.
Die fiir die Planung relevanten o. a. Grundsétze der Raumordnung sind bei der weiteren Kon-
kretisierung im Rahmen der Abwiagung angemessen zu beriicksichtigen.

Hinweis

Der am 19.07.2016 von den Landesregierungen in Berlin und Brandenburg gebiligte Entwurf zum
Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) befindet sich zurzeit im Auf-
stellungsverfahren  (siehe  hitp://gl.berlin-brandenburg.de/landesplanung/landesentwicklungspla-
ene/artikel.516614.php). Dieser Entwurf kommt bei der Beurteilung der Planungsabsicht jedoch noch
nicht zur Anwendung, da fiir die hier relevanten Regelungsbereiche die Festlegungen des rechtswirk-
samen LEP B-B bis zum Inkrafttreten des LEP HR verbindlich bleiben,

Die Mitteilung gilt, solange die Grundlagen, die zur Beurteilung Ihrer Planungsanzeige gefiihrt haben,
nicht wesentlich gendert werden. Die Erfordemnisse aus weiteren Rechtsvorschriften bleiben von dieser
Mitteilung unberthrt.

3.3 Regionale Ziele der Raumordnung

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming fithrt in ihrer Stellungnahme vom 23.03.2017
folgendes aus:

1. Formale Hinweise

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Fléming ist nach § 4 Absatz 2 des Gesetzes zur Regi-
onalplanung und zur Braunkohlen- und Sanierungsplanung (RegBkPIG) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 8. Februar 2012 (GVBI. | Nr. 13), Tréger der Regionalplanung in der Region Havelland-
Fldming. Ihr obliegt die Aufstellung, Fortschreibung, Anderung und Ergénzung des Regionalplans als
bergeordnete und zusammenfassende Landesplanung im Gebiet der Region.

Der von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg mit Bescheid vom 18. Juni
2015 genehmigte Regionalplan Havelland-Flaming wurde im Amtsblatt fir Brandenburg Nummer 43
vom 30. Oktober 2015 bekannt gemacht und ist mit seiner Bekanntmachung in Kraft getreten. Rechts-
wirksame Ziele und Grundsétze der Regionalplanung entfalten gemaB § 3 Abs. 1 ROG entsprechende
Steuerungswirkung zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung der Region.

9. Reaionalplanerische Belange

Fir die Stadt Zossen sind die Ortslagen Zossen und Wiinsdorf als Vorzugsraum Siedlung nach Grund-
satz 2.1.1 in der Festlegungskarte des Regionalplans festgesetzt. Das Plangebiet befindet sich jedoch
auBerhalb des Vorzugsraums Siedlung. Aufgrund der fehlenden Kindertagesstitte, die Bestandteil des
Ausstattungskatalogs von Vorzugsrdumen ist, konnte daher der Gemeindeteil Waldstadt Nord bei der
Ausweisung von Vorzugsrdumen nicht berticksichtigt werden.

Vorzugsrdume sollen bevorzugt fir die Siedlungsentwicklung genutzt werden. Mit dieser Festlegung soll
die Siedlungsentwicklung auf giinstig erschlossene Bereiche ausgerichtet und einer NeuerschlieBung
von Flichen fiir Siedlungsentwicklungen vorgezogen werden. Die Vorzugsraume Siedlung sind bei der
kommunalen Bauleitplanung im Rahmen der Abwagung als raumordnerische Vorgabe der Regionalpla-
nung zur Konkretisierung des Vorrangs der Innenentwicklung zu beriicksichtigen.

Mit der vorgelegten Projektbeschreibung wird beabsichtigt, nicht mehr benétigte Gemeindebedarfsfla-
chen in die Wohngebietsnutzung einzubeziehen. Eine maBvolle Ausweisung von Wohnneubauftéchen
auBerhalb der Vorzugsraume Siediung ist nicht allgemein ausgeschlossen, wenn nachvollziehbar be-
grundet wird, warum der vorgenannten Abwégung zugunsten der Vorzugsrdume Siedlung im Einzelfall
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nicht gefolgt werden kann.

Da sich das Plangebiet grundsétzlich in einem Siedlungsbereich befindet, der eine gute Ausstattung an
téglich oder haufig nachgefragten Versorgungseinrichtungen aufweist (s.0.), wére vor dem Hintergrund
des 0.g. Grundsatzes eine Begriindung, warum der Bedarf an Gemeindeflachen nicht mehr gegeben
ist, wiinschenswert und sollte im weiteren Planverfahren dargestellt werden.

3.4 Begriindung fiir die Notwendigkeit der Abweichung vom Grundsatz G 2.1.1 RegPl HF
2020 (Siedlungsentwicklung in Vorzugsréume Siedlung) im Rahmen der Abwagung

Das Plangebiet befindet sich in der nordlichen Waldstadt, einem ca. 145 ha groBen Ortsteil mit etwa
1.800 Einwohnem. Die Waldstadt ist ein Teil einer der gréBten Konversionsflichen des Landes Brani-
denburg, deren Entwicklung durch die Landesregierung und das Parlament als prioritére Aufgabe nach
Abzug der sowjetischen Truppen beschlossen wurde. Die Entwicklungsgesellschaft Waldstadt Wiins-
dorf/Zehrensdorf hat Uber die Jahre die Planung und Entwicklung der Konversionsflachen im Einklang
mit den Zielen der Landesplanung und Raumordnung betrieben. Unter anderem wurde der Bebauungs-
plan ,Am Eichenhain" aufgestellt, der seit dem Jahr 2000 rechtsgtiltig ist. Auch spéater wurde der Grund-
satz der vorrangigen Entwicklung von militérischen Konversionsflachen von der Landesplanung mitge-
tragen.

Im Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg 2009 wird auf Seite 19 unter dem Punkt 4 ,Steuerung
der Siedlungsentwicklung®, 4.4. (G) (1) festgestelit: Militarische und zivile Konversionsflachen sollen
neuen Nutzungen zugefihrt werden.*

Dieser Entwicklungsgrundsatz findet sich im Regionalplan Havelland-Fldming 2020 (bekanntgemacht
im Amtsblatt fiir Brandenburg ~ Nr. 43 vom 30. Oktober 2015) bezogen auf die Stadt Zossen bzw. die
Waldstadt nicht wider, obwoh! die Regionale Planungsgemeinschatt in ihrer Stellungnahme eine gute
Ausstattung bestétigt. Im Regionalplan dagegen wird lediglich auf das Vorhandensein groBer militéri-
scher Konversionsflachen und deren Umnutzung und Belegung auf Seite 989 des Amisblatts unter
sPotenziale® die Bedeutung mit zentraldrtlichen Funktionen z.B. in Brandenburg an der Havel oder in
Potsdam eingegangen. Die Stadt Zossen als Mittelzentrum hat ebenfalls zentralértliche Funktionen.

Bei objektiver Betrachtung der heutigen Situation des Ortsteils Waldstadt Wiinsdorf kann man feststel-
len, dass in durchaus bemerkenswertem Umfang Konversion stattfindet. Der Ortsteil Waldstadt mit
seiner ausgepragten touristischen und Bildungs- sowie Nahversorgungsinfrastruktur stellt einen wichti-
gen Siedlungsteil dar. Es sind alle fir die tagliche Versorgung wichtigen Einrichtungen — Schule, Kin-
dertagesstatte (Hort), medizinische Einrichtungen und festes Angebot an Lebensmitteln — vorhanden.
Eine KITA fir Kinder von 0-6 Jahren ist in der Waldstadt nicht vorhanden, sondem liegt etwa 500 m
entfemt im nérdlichen Bereich von Wiinsdorf. Die Einrichtungen sind rdumlich einander zugeordnet.
Neben diesen t&glichen Versorgungseinrichtungen befinden sich eine Vielzahl von kulturellen Einrich-
tungen in der Waldstadt, z. B. die Blicher- und Bunkerstand Wiinsdorf, die Garnisons- und Rad-
sport’museen, Antiquariate, Galerien und das Fontane-Kabinett, die fir die touristische Entwicklung
von groBer Bedeutung sind.

Mit der Sanierung und Umnutzung der vorhandenen Gebdude und der Ergénzung durch den bereits
erfolgten Einfamilienhausbau insbesondere im nérdlichen Teil des Bebauungsplangebiets ,Am Eichen-
hain® besitzt der Ortsteil in groBen Teilen eine ausgewogene Bewohnerstruktur und ein attraktives Orts-
bild.

Daneben bestimmen jedoch auch weiterhin stadtebauliche Missstiande das Bild. Fiir die weitere Ent-
wicklung des Standorts besteht somit die Chance, das Ortsbild weiter zu verbessem und im Zuge der
Umsetzung noch vorhandenen Altlasten zu beseitigen. Diese Chance sollte genutzt werden, auch des-
halb, da sich abzeichnet, dass aufgrund der derzeitig giinstigen Finanzierungsméglichkeiten auch junge
Familien in der Lage sind, sich Wohneigentum zu schaffen. Die geplanten GrundstiicksgrdBen liegen
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zwischen rund 600 und 800 m2. Dieses Segment kann derzeit in den ausgewiesenen Vorzugsraumen
der Stadt Zossen kurzfristig nicht gedeckt werden. Der Vorteil des Plangebiets liegt darin, dass Bau-
recht vorhanden ist und gute ErschlieBungsbedingungen gegeben sind. Die innere ErschlieBung soll mit
der Anderung des Bebauungsplans optimiert werden, so dass nicht nur groBe, sondem auch kleinere
und damit giinstigere Grundstiicke angeboten werden konnen. Der stidliche Teil des Ursprungsplans
stellt mit 42 geplanten Grundstiicken eine (berschaubare Abrundung der Siedlungsstruktur dar.

Aus Sicht der Stadt ist ebenfalls von Belang, dass mit dem seit dem Jahr 2000 rechtskréftigen Bebau-
ungsplan Baurechte begriindet werden, auf die der Eigenttimer einen Anspruch hat. Theoretisch wére
ein sofortiges Bauen méglich. Da weder die Stadt Zossen noch die Eigentimerin Interesse hat, den
Ursprungsbebauungsplan 1:1 umzusetzen, ist die Anderung sinnvoll. Zumal die Anderung des stidlichen
Teils des Bebauungsplans vorwiegend der Optimierung der ErschlieBung und Anpassung an die derzei-
tigen Planungsziele dient. Auch ist die Fléche im genehmigten Flachennutzungsplan enthalten.

Hinsichtlich der Aufgabe der Flache fir den Gemeinbedarf KITA wird folgendes festgestellt:

Zum Stichtag 01.02.2016 waren im KITA-Bereich 740 der 1016 Plitze belegt (Auslastung rund
73 %), so dass Reserven vorhanden sind. Insbesondere durch den KITA-Neubau an der Berliner Chaus-
see in Winsdorf sind 160 neue KITA-Platze entstanden.

Der Nachweis fiir den Bedarf der KITA-Standorte und die Notwendigkeit ggf. neue Standorte auszu-
weisen, werden auch in Bezug auf Erreichbarkeit im Rahmen der KITA-Bedarfsplanung laufend aktua-
lisiert und fortgeschrieben. Prioritares Ziel ist es, alle derzeitigen Standorte zu erhalten.

Sofern zusatzliche Plétze erforderlich werden, sollen vorrangig vorhandene Standorte erweitert und aus-
gebaut werden, um die KITA wirtschaftlicher betreiben zu kénnen und um die Kosten fiir die Eltern so
gering wie maglich zu halten. Fir die Gewahrleistung einer wohnungsnahen Versorgung wird dartiber
hinaus angestrebt, dass das Angebot der Kinderbetreuung durch Tagesmditter weiterzuentwickeln ist.
Damit kann der Vorteil einer individuellen Betreuung in kleinen Gruppen und eine gute Ergénzung des
KITA-Angebots erreicht werden. Dieses individuell gestaltbare Angebot wird vermehrt nachgefragt.

3.5 Angemessene Berlicksichtigung des Grundsatzes § 6 Abs. 1 gem&B LEPro 2007 und
Grundsatz 5.1 gemaB Verordnung zum LEP B-B im Rahmen der Abwigung

Der Ursprungsbebauungsplan ist bereits seit dem Jahr 2000 rechtsgtiitig und begriindet damit Bau-
rechte. Damit besteht Baurecht fir das Plangebiet bereits vor Wirksamwerden des Landesentwick-
lungsplanes Berlin- Brandenburg (LEP B-B 2009) und des Landesentwmklungsprogramms (LEPro
2007) Mit der 2. Anderung wird weder das Plangebiet ausgeweitet noch die bauliche Dichte tiber Ge-
bihr erhéht, so dass nicht erkennbar ist, dass der Grundsatz 5.1 LEP B-B: Freiraumschutz aus dem
Jahre 2009 oder der Grundsatz aus § 6 Abs. 1 LEPro 2007: Sicherung und Entwicklung der Naturgiiter
Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt in ihrer Funktions- und Regenerationsfahigkeit sowie ihrem
Zusammenwirken stérker als bisher beeintrachtigt werden sollte.

Durch die Beibehaitung der festgesetzten Griinfldchen im Kembereich des Plangebiets und von Wald-
flachen im Ubergang zum Landschaftraum, der Festsetzung zum Erhalt und Neupflanzung von stand-
ortheimischen Baumen, der Mindestbegriinung und Beschrankung der (berbaubaren Flachen, werden
die Belange des Freiraumschutzes und der Sicherung und Entwicklung der Naturgiiter Boden, Wasser,
Luft, Pflanzen- und Tierwelt in ihrer Funktions- und Regenerationsfahigkeit angemessen beriicksichtigt.
Der im LEP B-B ausgewiesene Freiraumverbund ist nicht beeintrachtigt.

Mit der Umsetzung von Mafinahmen des Artenschutzes und dem Ersatz der Waldflachen durch Erst-
aufforstung (Waldumwandlung nach L WaldG) im gleichen Naturraum; werden die Eingriffe in Natur und
Landschaft kompensiert. Die Regenerationsféhigkeit wird damit nicht tiber Gebiihr beeintrachtigt bzw.
wiederhergestellt.
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Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass unter Beachtung aller auch vertraglich geregelten
MaBnahmen der Grundsatz 5.1 LEP B-B und der § 6 LEPro auch mit der 2. Anderung des ausreichend
gewdrdigt werden.

4. Ziele und Zwecke der Planénderung

Die ehemals geplante Gemeinbedarfsfléche soll in die Wohngebietsnutzung einbezogen und ebenfalls
als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden. Dieses Ziel steht im Einklang mit der aktuellen,
stadtischen KITA-Planung.

Die Zehrensdorfer StraBe soll durch den Bau eines einseitigen Gehwegs ertiichtigt und teilweise fiir die
ErschlieBung der Grundstlcke genutzt werden.

Die innere ErschlieBung des Wohngebiets soll tiberarbeitet und optimiert werden. Der derzeit durch das
Gebiet verlaufende Verbindungsweg zwischen dem Zehrensdorfer Rad- und Wanderweg und dem his-
torischen Rundweg durch die ,Verbotene Stadt* soll durch den geplanten Griinzug gefiihrt werden.

Teile des Griinzugs werden in das Anderungsgebiet aufgenommen. Die detaillierten Festsetzungen der
Wegefiihrung und zur Spielplatzfléiche sollen nicht mehr erfoigen. Die genaue Lage soll vielmehr dem
vorhandenen Bestand angepasst und der zukinftigen Gestaltung vorbehalten bleiben. Dabei soll eine
naturnahe Gestaltung angestrebt werden, die so wenig wie méglich in den wertvollen Vegetationsbe-
stand des Walds eingreift.

Ansonsten werden die griinordnerischen Festsetzungen in angepasster Form in Teilen beibehalten. Da
die Fliche des Anderungsgebiets mittlerweile vollstandig als Waldflsiche nach Waldgesetz zu bewerten
ist, erfolgt der erforderliche Ausgleich auf Grundiage des Waldgesetzes im Rahmen des Umwandlungs-
antrags.

5. Planinhalt und Festsetzungen im Anderungsbereich
5.1 Stédtebauliches und ErschlieBungskonzept

Das stédtebauliche Grundkonzept des Anderungsbereichs wird in den Grundziigen beibehalten.

Die Aufteilung der Bauflachen wird durch die Zehrensdorfer StraBe und drei inneren ErschlieBungsstra-
Ben bestimmt. Diese fihren jeweils von der Zehrensdorfer StraBe in das Anderungsgebiet, wobei die
beiden stiddstlich gelegenen StraBen innerhalb des Anderungsgebiets in die in Siidwest-Nordost-Rich-
tung verlaufende HaupterschlieBungsstraBe miinden. Der nérdlich verlaufende Griinzug bleibt als Park-
anlage erhalten. Ein GroBteil der ErschlieBung der geplanten Grundstiicke soll direkt tiber die drei inne-
ren ErschlieBungsstraBen erfolgen, um die vorhandene Grlnstruktur entlang der Zehrensdorfer StraBe
weitestgehend erhalten zu kénnen.

Der Straenraum der inneren HaupterschlieBungsstraBe ist 9,0 m breit. Die beiden anderen Erschlie-
BungsstraBen weisen eine Breite von 8,0 m auf. Alle ErschlieBungsstraBen besitzen auf einer Seite
einen unversiegelten Sicherheitsstreifen und einen FuBweg. Auf der gegeniiberliegenden StraBenseite
befindet sich jeweils ein Grinstreifen fiir Sickermulden und Baumpflanzungen.

Die detaillierte Gestaltung und Abstimmung mit der StraBenverkehrsbehérde, auch zu den verkehrsor-
ganisatorischen Fragen und der notwendigen Beschilderung, erfolgt im Rahmen der konkreten Erschlie-
Bungsplanung.

5.2 Art und MaB der baulichen Nutzung, (iberbaubare Grundstiicksfiiche

Die Baugebiete werden als Allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Die Textfestsetzungen (siehe Pkt.
5.5) zur Einschrénkung der Nutzungsméglichkeiten werden innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete
aus dem rechtsgtittigen Bebauungsplan Gbernommen.
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Die Grundflachenzahl wird von 0,2 auf 0,3 erhéht, da sich herausgestellt hat, dass nur so die Wohn-
nutzung und die flir das Wohnen erforderlichen Nebenanlagen auf den geplanten Grundstticken umge-
setzt werden kénnen. Dariiber hinaus wird das MaBider Nutzung durch die Festsetzung von zwei Voll-
geschossen bestimmt. Um eine lockere Bebauung und ein hohes MaB an Durchgriinung zu sichern,
wurde festgesetzt, dass nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig sind.

5.3 Verkehrsflachen

Der bereits vorhandene StraBenraum (StraBengrundstiicke) der Zehrensdorfer StraBe wurde entspre-
chend der derzeitigen Nutzung und Funktion als StraBenverkehrsflache festgesetzt und damit dauerhaft
rechtlich gesichert. Die Zehrensdorfer StraBe dient damit auch der VerkehrserschlieBung eines Teils der
angrenzenden Baugrundstiicke.

Die Intention des Ursprungsbebauungsplan, die Zehrensdorfer Strafe anbaufrei und nicht fir die Er-
schlieBung der Grundstiicke zu nutzen, sondem als: Rad und Gehweg umzugestalten, wird mir der 2.
Anderung des Bebauungsplans nicht mehr welterverfolgt

Allerdings soll zur Erhéhung der Sicherheit fiir FuBganger in der Zehrensdorfer Strafie ein einseitiger
FuBweg angelegt werden. Da mit einem relativ geringen FuBgéngerverkehr gerechnet werden kann,
kann der FuBweg auf ein MindestmaB begrenzt werden. Der Weg soll innerhalb des vorhandenen Stra-
Benflurstiicks bis zur Einmiindung der PlanstraBe C gefiihrt werden. Die Belange des Baumschutzes
der zu erhaltenden wertvollen Baume sind bei zu beachten.

Die fiir die innere GrundstlckserschlieBung erforderlichen drei ErschlieBungsstraBen werden ebenfalls
als StraBenverkehrsflache festgesetzt. Der festgesetzte StraBenraum der Planstrae A ist 9 m breit. Die
PlanstraBen B und C sind jeweils 8 m breit festgesetzt. Alle Bestandteile der StraBe i. S. d. § 2
BbgStrG3 kdnnen in der festgesetzten StraBenverkehrsfldche untergebracht werden.

Im Nordosten des Plangebiets wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt, um die ErschlieBung
des Grundstiicks a-b-c-d-e-a im &uBersten Nordosten des Baugebiets zu gewahrleisten. Diese Fest-
setzung wird durch eine Textfestsetzung prézisiert.

Die gesonderten FuB-/Radwege in Richtung Griinzug wurden als Verkehrsflachen mit besonderer
Zweckbestimmung im B-Plan ausgewiesen. Sie 6ffnen das Plangebiet zum angrenzenden Griinzug und
haben eine Breite von 3,0 m. Dabei soll ein Nutzuhgsrecht fir Radfahrer angestrebt werden. Die ent-
sprechende Anordnung erfolgt durch die zustandige Verkehrsbehorde. Mit der Ausweisung von kombi-
nierten Fu- und Radwegen soll der kllmafreundllche FuB- und Radverkehr geférdert werden.

Die das Plangebiet durchquerenden zusétzlichen i inneren FuB- und Radwege werden nicht mehr geson-
dert dargestellt.

Wie der StraBenraum im Einzelnen aufgeteilt ist bzw. werden soll wird nicht festgesetzt, sondern bleibt
der konkreten StraBenplanung und der Anordnung der Verkehrsbehérde vorbehalten. Bei der Erarbei-
tung der detaillierten verkehrstechnischen Unterlagen sind Richtlinien fir die Standardisierung des
Oberbaus von Verkehrsflachen (RSO 12) zu beachten. Die Anwendung der Richtlinien fur die Anlage
von StadtstraBen (RASt 06) wird empfohlen. Die Belange des Baumschutzes sind angemessen zu be-
ricksichtigen.

Die Herstellung der ErschlieBungsanlagen wird vertraglich in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt.
Die zusténdigen StraBen- und Verkehrsbehdrden werden in den nachfolgen Planungsebenen beteiligt.

5.4. Offentliche Griinflachen und sonstige zeqchnerische Festsetzungen der Griinordnung

Der geplante Griinzug wird beibehalten und als sffentliche Griinfléche mit der Zweckbestimmung Park-
anlage festgesetzt. Allerdings werden die Wege innethalb der ffentlichen Fléchen nicht mehr gesondert
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dargestellt. Diese detaillierten Darstellungen werden nicht mehr fiir zweckmaBig erachtet, da sich die
Vegetation in den letzten Jahren weiterentwickelt hat und die Gestaltung und ErschlieBung der &ffentli-
chen Griinflache erst im Rahmen einer nachfolgenden Ausfilhrungsplanung erfolgen soll. Der Schutz
der wertvollen Bestandsbidume kann damit besser gewahrleistet werden und der natiidiche Waldcha-
rakter kann beibehalten werden. Im Wesentlichen sind lediglich PflegemaBnahmen im Baumbestand
und eine behutsame ErschlieBung und Gestaltung das Ziel.

Der derzeit durch das Gebiet verlaufende Verbindungswanderweg wird in naturnaher Gestaltung durch
den Griinzug fihren. Zudem soll durch die Anlage eines generationentibergreifenden Bewegungs-Par-
cours in der Griinflache ein Angebot fiir Sportlerinnen und Sportler jeden Alters gestaltet werden. Dieser
wird nicht gesondert festgesetzt.

Die Flachen zum Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft im Osten des
Plangebiets werden aus dem rechtsgtiltigen B-Plan bermommen, allerdings wird aufgrund der zwi-
schenzeitlich entstandenen Vegetation in groRen Teilen dieser Flschen das Entwicklungsziel angepasst
(siehe Abschnitt 5.5).

Die Flachen mit Bindung zum Erhalt von Béumen und Strduchern wurden ebenso wie der Spielplatz
nicht aus dem rechtsgiitigen B-Plan ibemommen. Die Erforderlichkeit beider Festsetzungen soll in
einem zu erstellenden Freiflichenkonzept im Rahmen der Realisierungsphase gepriift werden.

Die Baugrenzen entlang der Zehrensdorfer StraBe werden so gesetzt, dass der wertvolle ausgepragte
straBenbegleitende Baumbestand erhalten werden kann. Bei einem Erhalt kann zum einen der Wald-
charakter der Siedlung gesichert werden und zum anderen ein Sicht- und Staubschutz fiir die Wohn-
gebdude zur Zehrensdorfer StraBe erreicht werden. Fiir die erhaltenswerten, das Orts- und Land-
schaftsbild pragenden Waldb&dume im stidlichen Teil der Baugrundstiicke an der Zehrensdorfer StraBe
wird eine Pflanzbindung festgesetzt. Bei der Planung der ErschlieBung der an die Zehrensdorfer StraRe
angrenzenden Grundstlicke ist die Erhaltung dieser Baume zu beachten.

Innerhalb der neu geplanten StraBen sind einseitige Griinstreifen vorgesehen. Innerhalb dieser Grin-
streifen sind einseitige, straBenbegleitende Baumpflanzungen geplant und werden als ,Anpflanzung von
Baumen" festgesetzt.

5.5 Textliche Festsetzungen und Hinweise

Die folgenden Textfestsetzungen und Hinweise sollen die zeichnerischen Festsetzungen konkretisieren
und ergénzen. Die Festsetzungen und Hinweise wurden inhaltlich an rechtliche Méglichkeiten ange-
passt.
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1.1

2.1

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)
WA - Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO):

Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen)
sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans und damit nicht zuléssig. (§ 1 Abs. 6 BauNVO)

Ebentalls nicht zuléssig sind Schank- und Speisewirtschaften. (§ 1 Abs. 5 BauNVO)

Begriindung:
Die Zulassung der nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise méglichen Nutzungen sollen

mit dieser Festsetzung ausgeschlossen werden, weil die aufgefiihrten Nutzungen nicht der
stadtebaulichen Zielstellung der geplanten Wohngebiete entsprechen. Von den ausgeschlos-
senen Nutzungen sind zusétzliche, gebietsfremde Verkehre zu erwarten, die am Rande des
Stadtgebiets nicht vertretbar sind. Die GréBe der geplanten Grundstiicksflachen wird auch
nicht als geeignet angesehen, insbesondere mit der Zielstellung eine lockere, stark durch-
grinte Bebauung im Ubergang zum Landschaftsraum zu entwickeln. Der Ausschiuss der be-
zeichneten Nutzungen erscheint vertretbar, da im Stadtgebiet an anderer verkehrsgiinstiger
Stelle, z. B. direkt an der BundesstraBe ausreichend Gewerbe- und Misch- und Wohngebiete
zur Verfiigung stehen, die besser erreichbar und damit fiir die Unterbringung der bezeichneten
Nutzungen besser geeignet erscheinen. Mogliche Konflikte mit der Wohnnutzung sollen von
Beginn an vermeiden werden.

Grinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a und b sowie § 9 Abs.
1 Nr. 20 BauGB

An den gekennzeichneten Stellen (+/- 2 m) sind standortheimische klein- bis mittelkronige
Laubb&ume mit einem Stammumfang von 18 - 20 cm anzupflanzen.

Begriindung:
Da es erforderlich sein kann, dass die genaue Lage der neu zu pflanzenden Baume aufgrund

von Einfahrten oder Hausanschlussleitungen in gewisser Weise variabel sein muss, wurde die
zusétzliche Textfestsetzung aus dem vorhandenen B-Plan ibernommen (vgl. TF 2.1). Gleich-
zeitig wurde die Verwendung von standortheimischen Arten und Pflanzqualitat festgesetzt, um
die Einbindung in das Landschaftsbild zu gewéhrieisten. Die Pflanzlisten aus dem Ursprungs-
plan wurden allerdings nicht (ibernommen, da die dort festgesetzten groBkronigen Laubbaum-
arten (Stiel- und Traubeneiche, Rosskastanie und Winterlinde) fir den maximal 9@ m breiten
StraBenraum der PlanstraBen zu groB sind. Bei einer natiirichen Wuchshdhe und -breite von
>25 m haben diese Arten an den festgesetzten Standorten kein ausreichendes Entwicklungs-
potential.

Entsprechend der Empfehlung der unteren Naturschutzbehérde im Rahmen der 1. Anderung
des Bebauungsplans wurde der Stammumfang fiir Laubbdume im StraBenraum von 20 - 25
cm auf 18 -20 cm reduziert. Damit soll ein besseres Anwachsen gewihrleistet werden.

Die Anzahl der festgesetzten Baumpflanzungen wurde deutlich reduziert, da zwischenzeitlich
das gesamte Plangebiet als Waldffédche nach Waldgesetzt zu betrachten und mit der Wald-
umwandlung ein entsprechender Ausgleich von 1:1 zu erbringen ist. Trotz der Reduzierung
der Anzahl der festgesetzten Baume ist somit ein entsprechender Ausgleich gewahrt. Eine
Uberkompensation ist rechtlich nicht zuléssig.
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22

2.3

2.4

Aufgrund des fehlenden bodenrechtlichen Bezugs wird die Formulierung ,dauerhaft* nicht
mehr festgesetzt.

Der Hinweis im Beteiligungsverfahren, dass der Begriff ,standortheimisch® nicht unbestimmt
ist, wird so nicht gesehen. Der Begriff ,standortheimisch” wird unter anderem in § 4 Abs.3
Nr. 3 des Landeswaldgesetzes Brandenburg definiert.

Als standortheimisch gilt eine wildlebende Pflanzenart, wenn sich ihr jeweiliger Wuchsstandort
im natiirlichen Verbreitungsgebiet der betreffenden Art befindet.
Mégliche standortheimische klein- und mittelkronige Laubbéume sind beispielsweise:

- Alnus spaethii — Purpurerle,

- Carpinus betulus, Fastigiata' — Pyramiden-Hainbuche
- Tilia cordata ,Greenspire‘- Winterlinde

- Ulmus lobel - Schmalkronige Stadt-Ulme

Auf den Baugrundstiicken ist je 250 m? Grundstiicksflache ein standortheimischer Baum mit
einem Mindeststammumfang von 16 ¢m oder ein hochstammiger Obstbaum zu pflanzen. -

Begriindung:
Die Textfestsetzung wurde aufgrund der Unbestimmtheit und damit Unzulassigkeit verandert

(analog zur 1. Anderung des Bebauungsplans). Da die nicht Uberbaute Grundsticksfliche im
B-Plan nicht eindeutig festgesetzt wird, sondern abh#ngig von einem konkreten Vorhaben ist,
dass derzeit nicht eindeutig bestimmbar ist (nur die maximal mégliche Grundfliche einschlieB-
lich der Uberschreitungsméglichkeit wird festgesetzt), kann die ,nicht iiberbaute Grundstiicks-
flache" nicht als Grundiage fir eine Festsetzung dienen. Um die Zielstellung einer Durchgrii-
nung/Waldstadtcharakter des Wohngebiets zu sichem, wurde deshalb die GrundsticksgroBe
als BezugsgroBe gewéhlt. Damit wird nicht nur die BezugsgréBe eindeutig festgesetzt, son-
demn auch eine gerechtere Behandlung der unterschiedlich groBen Grundstiicke erreicht. Auf
groBen Grundstiicken missen mehr Biume gepflanzt bzw. erhalten werden, als auf kleineren
Grundstlicken. Zu beachten ist allerdings auch, dass die Pflanzung bzw. Erhaltung der Baume
unter Beriicksichtigung der sonstigen Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung auch
méglich ist. Deshalb wurde als BezugsgroBe 250 m? gewihlt.

Fensterlose AuBenwandfldchen von Gebauden sind ab einer GréBe von 30 m2 mit selbstklim-
menden, rankenden oder schiingenden standortheimischen Pflanzen zu begriinen. Dies gilt
auch fir Wandflachen, die nicht in einer Ebene verlaufen.

Je 1,5 Meter Wandflache ist mindestens eine Kletterpflanze zu setzen.

Begriindung:
Mit dieser Festsetzung wird ebenfalls ein Beitrag zur Sicherung der Mindestdurchgriinung im

Baugebiet und die Einbindung in den Landschaftsraum geleistet. Die Festlegung, dass nur
standortheimische Arten zu verwenden sind, soll zum Erhalt des Waldstadtcharakters beitra-
gen.

Die Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft sind mit Hilfe der natlidichen Sukzession als Wald zu entwickeln.

Begriindung:
Da es sich bei den Randstreifen unabhéngig vom tatsachlichen Baumbestand ebenfalls um

Wald handelt, wurde die Festsetzung abweichend vom Ursprungsplan veréndert. Die ehemals
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4.2

verfolgte Zielstellung, ist nach heutigen Gesichtspunkten nicht mehr umsetzbar. Mit der Aus-
weisung als Waldflache wird die Einbindung in den Landschaftraum und der Charakter als
Waldstadt unterstitzt.

Nicht Gberdachte Stellplatze, Zugénge und Zufahrten sind mit einem wasserdurchldssigen
Belag (z. B. Rasengittersteine, groBfugiger Pflasterbelag aus Natur-, Klinker-, und/oder far-
bigem Betonpfiaster oder —platten, Schotterrasen, wassergebundene Decke) zu versehen.

Begriindung:
Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass die Gestaltung der befestigten Freiflédchen mit

einem kleinteiligen Material erfolgt und mit der vorhandenen Gestaltung im bereits bebauten
Nachbarwohngebiet korrespondiert und sich somit harmonisch in das Ortsbild einflgt. AuBer-
dem wird gesichert, dass der Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
Rechnung getragen und die Wasserdurchlssigkeit der bezeichneten Flsichen erhalten bleibt.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Die Fléche mit der Bezeichnung ,GFL" ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Ei-
gentumer, der Benutzer und Besucher der Grundstiicksfliche a-b-c-d-e-a und mit einem
Leitungsrecht zugunsten der ErschlieBungstrager zu belasten.

Begriindung:
Um zu verhindem, dass bei einer méglichen Grundstiickteilung Grundstiicke entstehen, die

nicht unmittelbar an die StraBenflédche angrenzen, wurde ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zeichnerisch festgesetzt und durch die Textfestsetzung néher bestimmt.

Eine Durchwegung fiir die Allgemeinheit ist nicht erforderlich, da diese innerhalb des Griin-
zugs gestaltet werden soll.

Ortliche Bauvorschriften (§ 87 Bauordnung Brandenburg - BbgBO)

Einfriedung (§ 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO)
Vorgérten:

Als Einfriedungen sind nur Zaune und Hecken zuléssig. Geschlossene Holz-, Metall- und
Palisadenzaune sind nicht zulassig.

Garten:

Zur Abgrenzung der einzelinen Baugrundstiicke untereinander sind ausschlieBlich lebende,
aus heimischen Geholzen bestehende Einfriedungen, wie geschnittene oder frei wachsende
Hecken, Solitarstraucher, Heister etc. zuléssig. Maschendrahtziune ohne Sockel sind in Ver-
bindung mit der Bepflanzung zulassig. Es sind standortheimische Straucher und Baumen zu
verwenden.

Begriindung:
Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass die Gestaltung der Einfriedungen den Wald-

stadtcharakter nicht beeintrachtigt sowie mit der vorhandenen Gestaltung im bereits bebauten
Nachbarwohngebieten korrespondiert und sich somit harmonisch in das Ortsbild einftigt.

18/32



Zossen, OT Wiinsdorf Bebauungsplan ,Am Eichenhain® 2. Anderung Begriindung 29.08.2017

C. Hinweise

1.

Artenschutz

1.1

1.2

1.3

Zur Beseitigung vorgesehene Baume sind auf Nutzung als Fledermausquartier zu untersuchen;
bei tatséchlicher Nutzung als Fledermausquartier ist dann nach Artenschutzzusténdigkeitsver-
ordnung die untere Naturschutzbehdrde zusténdig; bei tatsachlicher Nutzung ist in der Regel
die Nutzungsphase vor Beseitigung abzuwarten, zusétzlich werden MaBnahmen, wie z. B. das
Authéngen von Fledermauskésten an geeigneten Standorten in der Umgebung erforderlich.

Gehélze diirfen nur auBerhalb der Hauptforipflanzungszeit (1. Marz bis 30. September) entfernt
werden.

Die higelbauenden Waldameisen gehéren mit Ausnahme der Blutroten Raubameise nach der
Bundesartenschutzverordnung zu den besonders geschiitzten Tierarten. Waldameisen und ihre
Entwickiungsformen duirfen nicht der Natur entnommen oder getétet werden. Jeder Eingriff in
die Neststruktur ist untersagt.

Bei BaumaBnahmen auf Waldfldchen ist grundsétzlich immer davon auszugehen, dass Lebens-
raum von Waldameisen betroffen ist und diesen u. U. Gefahr oder gar Vemichtung drohen. Eine
Flachenkontrolle muss daher Bestandteil von Bauplanungen bzw. - Genehmigungsverfahren
sein, um den Verpflichtungen aus Naturschutzgesetz und Artenschutzbestimmungen nachkom-
men zu kénnen.

Werden bei den Kontrollen Vorkommen festgestellt, ist bei der zusténdigen Naturschutzbehérde
eine Ausnahmegenehmigung fir die Umsiediung der Nester an einen geeigneten Standort zu
beantragen.

Kampfmittelbelastung

Im Geltungsbereich kann eine Kampfmittelbelastung nicht ausgeschlossen werden Bei konkre-
ten Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Munitionsfreigabebescheinigung beizubringen. Dar-
tber entscheldet die fir das Baugenehmigungsverfahren zusténdige Behérde auf der Grund-
lage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten Kampfmittelverdachtsfidchenkarte.

Bodendenkmale

3.2

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, z. B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen,
Holzpfahie oder —bohlen, Scherben, Stein- oder Metallgegenstinde, Knochen o. 4. entdeckt
werden, sind diese unverziiglich der unteren Denkmalschutzbehérde und dem Brandenburgi-
schen Landesamt fir Denkmalpflege und Archgologischen Landesmuseum anzuzeigen (§ 11
Abs. 1 und 2 BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungsstitte sind
mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach Anzeige, auf Verlangen der Denkmalschutzbe-
hérde ggf. auch dariiber hinaus, in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise
vor Gefahren fiir die Erhaltung zu schitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSch@G).

Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archiologischen Lan-
desmuseum zu Ubergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).
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4. Grundwasserschutz

4.1

Errichtung von Bohrungen fiir Warmepumpenanlagen

Je Baugrundstiick sind Bohrungen fiir Warmepumpenanlagen méglich, jedoch nur mit einer
Tiefenbegrenzung bis max. 60 m und mit einem Mindestabstand von je 5 m ab Grundstiicks-
grenze. Bohrungen dariber hinaus werden nicht zugelassen. Geringere Tiefen sind unproble-
matisch.

B. Weitere Hinweise

b.1

5.2

Der Geltungsbereich der 2. Anderung befindet sich auf dem Gebiet einer ehemaligen Kriegs-
stétte im Sinne der ordnungsbehdrdlichen Verordnung zum Schutz von Kriegsstatten vom 31.
Mérz 2014 (GVBI. II/24 [Nr. 20])

Im Geltungsbereich der 2. Anderung treten alle bisherigen Festsetzungen und baurechtlichen
Vorschriften, die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs bezeichneten
Art enthalten, auBer Kraft.

Die einzelnen Hinweise beruhen auf anderen gesetzlichen Bestimmungen, die fiir die Beurteilung von
Bauvorhaben von Bedeutung sind. Die gesetzlichen Bestimmungen sind auch unabhangig von dem
Bebauungsplan gultig und missen im Rahmen der Realisierung der einzeinen Vorhaben beriicksichtigt

werden.

6.  Flachenverteilung des Anderungsgebiets
Aligemeines Wohngebiet 28.500 m?2
Griinzug (6ffentliche Griinflachen) 9.900 m2
Waldflache 2.135 m2
Offentliche StraBenverkehrsfliche 8.075 m?2
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 230 m2

(FuB-/Radweg)

Gesamtflache 48.840 m?
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7. Eingriffsbewertung bezogen auf den Anderungsbereich gegeniiber dem rechtsgiiltigen
Bebauungsplan

Im Anderungsbereich sind folgende wesentliche Anderungen geplant:

- Entfall der Gemeinbedarfsflache.

- Die im Anderungsgebiet geplante ErschlieBung iiber StraBen und FuB-/ Radwege wird optimiert.

- Die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzten Baumpflanzungen wurden in angepasster
Art aus dem geltenden Bebauungsplan Gbermnommen.

Folgende Flachen werden im Geltungsbereich der 2. Anderung festgesetzt:

Allgemeines Wohngebiet 28.500 m2
Griinzug (6ffentliche Grinflachen) 9.900 m?
Waldflache 2.135 m?
Offentliche StraBenverkehrsflache 8.075 m2
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 230 m2

(FuB-/Radweg)
Gesamtflache 48.840 m?
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Die nachfolgende Tabelle enthélt zur Ermittlung der Eingriffsfolgen der Planénderung eine Gegentiber-
stellung der Fléchenfestsetzungen der geltenden Planung und der geplanten Anderungen.

Tab.  Art und MaB der Nutzung:
Gegendiberstellung rechtsverbindlicher/geénderter Bebauungsplan

Nutzung Flache | MaB der bauli- | Versiege- Fléche MaB der bauli- | Versiege- | Bilanz vers.

chen Nutzung lung chen Nutzung lung Flachen
Bebauungsplan "Am Eichenhain" 2. Anderung Bebauungsplan "Am Eichenhain"
Allgemeine | 22.821 m?2 GRZ 0,2 4.564 m? 28.500 m2 GRZ 0,3 8.550 m2 | + 3.986 m?
ehn e Faktor 1,0 Faktor 1,0
biete
+ 50 % Uber- 2.282 m? +50 % Uber- | 4,275 m2 | + 1.993 m2
schreitung durch schreitung durch
Nebenanlagen Nebenanlagen
Gemeinbe- | 3,202 m? | keine Festset- 2.562 m2 - - - - 2,562 m2
darfsflache zung im B-Plan Faktor 0,8

StraBenver- | 10.051 m? | keine Festset- | 9.046 m? 8.306m? | keine Festset- | 6.644 m2 | -2.402 m2
kehrs‘lﬂlachen zung im B-Plan Faktor 0,9 zung im B-Plan Faktor 0,8

Verkehrsfla-
chen beson-
derer
Zweckbe-
stimmung

Offentliche | 10.140 m2 - - 9.800 m2 - - -
Griinflachen

Verkehrs- 600 m2 - - - - - _
griin

Wald 1.976 m2 - - 2.135 m2 - - -

Gesamt | 48.790 m? 18.454 m2 | 48.840 m? 19.469 m? | +1.015m?

Mit den Festsetzungen der Plandnderung kénnen bei Ausschopfung der vollen Uberschreitung der GRZ
maximal 19.496 m? der Fliche im Plangebiet (berbaut bzw. versiegelt werden. Die mégliche Minderung
der Versiegelung nach Textfestsetzung Nr. 3.1 bleibt bei der Berechnung unberiicksichtigt, da diese
nicht quantifizierbar ist.

Fiir StraBenverkehrsfléchen bzw. Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung wird fiir den gelten-
den B-Plan aufgrund der vorgesehenen Pflanzstreifen fr Baume von einem Versiegelungsgrad von 90
Prozent (Faktor 0,9) ausgegangen. Wegen des Verzichts auf die Festsetzung von Verkehrsgriin an der
Zehrensdorfer StraBe im geédnderten Entwurf wird dieser Faktor auf 0,8 reduziert, da das Flurstiick
12 m breit ist und die Stadt keine deutliche Verbreiterung der vorhandenen StraBe beabsichtigt. Bei
Realisierung der Ennmundungsberelche der PlanstraBen fiir das Wohngebiet wird hier auf einem 3-4 m
breiten Streifen Verkehrsgriin angelegt werden, der in der Bilanz nicht beriicksichtigt wird, da die Ge-
staltung der StraBenverkehrsflachen nicht Bestandteil der Festsetzungen des Bebauungsplans ist.
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Gegentiber dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ergibt sich rechnerisch ein zusatzlicher Eingriff in
das Schutzgut Boden von maximal 1.015 m?, der jedoch im Rahmen der Teilversiegelung von Wegen
und Steliplatzen auf den Baugrundsticken und im Rahmen der Ausfiihrungsplanung fiir die festgesetz-
ten Verkehrsflachen mit der Ausweisung fir Griinstreifen und Versickerungsflachen signifikant verrin-
gert werden kann. Im Sinne einer effektiveren Auslastung der erforderlichen ErschlieBungsanlagen und
im Sinne der Verdichtung des Innenbereichs kann diese Erhhung der Versiegelung in Kauf genommen
werden.

Die zuléssige Mehrversiegelung im Rahmen der 2. Anderung wird unter Beriicksichtigung festgesetzter
aber rechnerisch nicht abschlieBend quantifizierbarer MinderungsmaBnahmen insgesamt nur geringe
zusétzliche Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden, Wasser sowie Klima und Luft haben.

Baumpflanzungen

Die Anzahl der durch Planzeichen festgesetzten Baumpflanzungen innerhalb des geplanten Wohnge-
biets und der Verkehrsflachen verringert sich von 79 auf 37 Stiick, da in den geplanten Wohnbauflichen
die Festsetzung von Pflanzgeboten fir Einzelbdume durch Planzeichen entfallt.

Auf die Festsetzung einer Pflanzbindung fur flachige Waldbaumbesténde an der Zehrensdorfer StraBe
wird zugunsten einer flexibleren GrundstiickserschlieBung verzichtet. Stattdessen werden hier insge-
samt 32 vorhandene, das Orts- und Landschaftsbild pragende Waldbdume (hauptséchiich Kiefern und
Eichen) durch Planzeichen fiir Pflanzbindung gesichert, deren Standorte im Lageplan eingemessen
wurden.

Innerhalb der festgesetzten MaBnahmefliche firr Wald (ehemalige Flachen FNL 4) am éstiichen Rand
des Plangebiets entféllt die Festsetzung von Pflanzgeboten fir Einzelbiume. Hier waren insgesamt 30
Einzelbdume festgesetzt.

Strauch-/Heckenpflanzung

Die Pflanzgebote durch Planzeichen fir eine Bepflanzung eines Teils der Grundstiicksgrenzen von Bau-
grundstiicken mit Hecken und Gehélzen (ca. 2.550 m2im Geltungsbereich der Planinderung) entfallen
und werden durch die textliche Festsetzung 4.2 ersetzt.

Erhalt von Waldbaumen und Mindestbegriinung von Baugrundstiicken

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ist je 100 m? nicht bebauter Grundstiicksflache die Pflanzung
bzw. Erhaltung eines Baums festgesetzt. Da die nicht bebaute Fléche im B-Plan nicht definiert ist und
keinen nachvollziehbaren Bezug darstellt, wurde in der 2. Anderung diese Festsetzung iiberarbeitet.
Rein rechnerisch ergab sich fiir den rechtsgiiltigen B-Plan daraus die Verpflichtung zur Pflanzung/Er-
haltung von 59 Béumen (Berechnung: 22.821 m? Fléiche WA — 6.846 m2 max. mégliche Versiegelung
= 15.975 m? nicht bebaubare Grundstiicksflache: 100 = 160 Baume).

Im Bereich der 2. Anderung des Bebauungsplans wurde die BezugsgréBe gedndert. GemaB texdlicher
Festsetzung 2.3 ist je 250 m? Grundstiicksflache ein Baum zu pflanzen. Danach sind mit dieser Fest-
setzung auf den Baugrundstlicken mindestens 114 Baume im WA anzupflanzen bzw. zu erhalten (Be-
rechnung: 28.500 m? Flache WA geteilt durch 250).

In der Summe (StraBenb&ume und Béume auf den Baugrundstiicken) sind im Bereich der 2. Anderung
insgesamt 82 Béume weniger anzupflanzen bzw. zu erhalten, so dass gegeniiber dem rechtsgiiltigen
B-Plan eine deutliche Verringerung zu verzeichnen ist. Dies wird aber zugunsten einer Verdichtung des
Innenbereichs in Kauf genommen.
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Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde untersucht (siehe Anlage zur Begriindung: Endbericht
zur faunistischen Erfassung) ob dauerhaft geschiitzte Lebensstétten (Baumhéhlen, Rindenspalten, an-
dere relevante Lebensrdume) vorhanden sind und welche artenschutzrechtliche Verbotstatbestande und
Erfordemisse bei Realisierung der Planung zu beachten sind.

Aligemein muss festgestellt werden, dass mit dem rechtsgiiltigen Ursprungsbebauungsplan Baurecht
auf den damaligen Rechtsgrundlagen geschaffen wurde und damit ein Rechtsanspruch auf eine Bau-
genehmigung besteht, sofern das Vorhaben den Festsetzungen des B-Plans entspricht. Mit der Ande-
rung des B-Plans wird gegentiber dem rechtsguitigen Ursprungsbebauungsplan der Eingriff in Natur
und Landschaft bzw. Biotope und Arten geringfiigig erhéht.

Die noch vorhandene Waldvegetation andert nichts an der Gultigkeit des rechtskréftigen Ursprungsbe-
bauungsplans. Die vertraglichen Voraussetzungen zur Umwandlung von Waldfléchen fiir das gesamte
Anderungsgebiet mit Ausnahme der festgesetzten Waldflichen wurde in Abstimmung mit der Forstbe-
hérde hergestellt. Sofern vorhandene Baugebiete nachtraglich durch Festsetzungen erheblich einge-
schrankt werden wiirden, wiirde daraus ggf. ein Entschadigungsanspruch resultieren.

Mit der Anderung des B-Plans sind die derzeitig giiltigen gesetziichen Bestimmungen zu beachten,
insbesondere der Artenschutz nach BNatSchG. Aus diesem Grund wurden nach Abschétzung der vor-
handenen Situation und Beschaffenheit des Standorts sowie der unmittelbaren Umgebung Hinweise
zum Artenschutz auf der Planzeichnung vermerkt, die durch das Fachgutachten bestatigt wurde. Damit
wird gesichert, dass die jeweiligen Investoren bzw. Bauherren Uber die Problematik des Artenschutzes
nach BNatSch@, welches auch ohne B-Plan gilt, rechtzeitig aufmerksam werden. Die einzelnen MaB-
nahmen werden vertraglich geregelt, da diese aufgrund des fehlenden bodenrechtlichen Bezugs im
Bebauungsplan nicht festgesetzt werden kénnen.

Aufgrund der Nachbarschaft des Plangebiets zu bereits bebauten und intensiv genutzten Wohngebieten
ist es sehr unwahrscheinlich, dass mit besonders gefahrdeten Vogelarten zu rechnen ist. Nach Ortsbe-
sichtigungen konnten nur wenige Baume mit offensichtlich geeigneten Baumhéhien bzw. Spalten er-
mittelt werden. Allerdings kann aufgrund der GrBe der Baume und des teilweise dichten Unterwuchses
vom Boden aus nicht zweifelsfrei das Vorhandensein von geeigneten Baumhéhlen und - spalten aus-
geschlossen werden, die Fledermausen als Sommerstuben bzw. Winterquartiere bzw. Végeln als Nist-
héhle dienen kénnten.

Aufgrund der landesweit bedeutenden Winterquartiere fir Fledermduse in den an das Plangebiet an-
grenzenden Bunkeranlagen ist das Vorkommen von Fledermausen im Plangebiet sicher nachgewiesen.

Im Rahmen des Anderungsverfahrens zum Bebauungsplan wurden umféngliche artenschutzrechtliche
Untersuchungen durchgefiihrt. Die Ergebnisse wurden der Begriindung als Anlage beigeftigt.

Die empfohlenen MaBnahmen wurden mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt und werden
vertraglich im stédtebaulichen Vertrag geregelt. Die wesentlichen MaBnahmen zum Artenschutz werden
durch die EWZ als Eigentimerin und ErschieBungstréger im Vorfeld der BaumaBnahmen umgesetzt.

Die bereits vorhandenen Hinweise zum Artenschutz auf der Planzeichnung werden trotzdem beibehal-
ten.

Mit dem Hinweis 1.1 und der Beschrankung der Fall- Schnitt- und RodungsmaBnahmen auf die Zeit
auBerhalb der Hauptfortpflanzungszeit - Hinweis 1.2 werden die Belange des Artenschutzes als ausrei-
chend beriicksichtigt, erachtet, um die ggf. betroffenen Vogelarten bzw. Flederm&use zu schiitzen.
Sollte vor der Durchfiihrung von Féllarbeiten festgestellt werden, dass dauerhaft geschiitzte Lebens-
und Niststatten geschiitzter Vogelarten bzw. Quartiere von Fledermausen von den Fallungen betroffen
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sind, sind als vorgezogene ErsatzmaBnahme geeignete Nist- bzw. Fledermauskasten an verbleibenden
Béumen innerhalb des Plangebiets (Waldflache) anzubringen.

Mit dem Hinweis 1.1 zum Artenschutz wurden insbesondere fiir den Schutz der Flederméuse gezielte
Untersuchungen und ggf. erforderliche AusgleichsmaBnahmen vermerkt, die allerdings gezieft vor der
Umsetzung der eigentlichen BaumaBnahme erfolgen sollte, da erst zu diesem Zeitpunkt eindeutig fest-
steht, welche Béume beseitigt werden sollen bzw. missen. Derzeit konnten keine von Flederméusen
genutzte Strukturen ermittelt werden.

Andere BaumaBnahmen, in deren Folge es zu keiner Zerstérung oder Schadigung von Brut-, Nist-,
Wohn- und Zufluchtstatten kommt, sind auch wéhrend der Vogelbrutzeit zuldssig, da hinsichtlich der
Stérungen unterstellt werden kann, dass sie flir keine der potentiell vorkommenden und in ihrer Ge-
samtheit vergleichsweise héufigen Vogelarten zu einer Beeintréchtigung des derzeit giinstigen Erhal-
tungszustands flihren werden.

Bei BaumaBnahmen auf Waldflachen ist grundsétzlich immer davon auszugehen, dass Lebensraum von
Waldameisen betroffen ist und diesen u. U. Gefahr oder gar Vemichtung drohen. Eine Flachenkontrolle
muss daher zwingend Bestandteil von Bauplanungen bzw. - Genehmigungsverfahren sein, um den Ver-
pflichtungen aus Naturschutzgesetz und Artenschutzbestimmungen nachkommen zu kénnen.

Die Hugel bauenden Waldameisen gehdren mit Ausnahme der Blutroten Raubameise nach der Bun-
desartenschutzverordnung zu den besonders geschiitzten Tierarten. Waldameisen und ihre Entwick-
lungsformen diirfen daher nicht der Natur entnommen oder getétet werden. Jeder Eingriff in die Nest-
struktur ist untersagt.

Werden bei der Kontrolle Vorkommen festgestellt, ist bei der zusténdigen Naturschutzbehérde eine
Ausnahmegenehmigung fiir die Umsiedlung der Nester an einen geeigneten Standort zu beantragen.

Mit der faunistischen Untersuchung wurde das Vorkommen der im Gebiet vorhandenen Arten detailliert
erfasst und verschiedene MaBnahmen dargelegt, da eine vollstandige Vermeidung der Beeintrachtigung
einzelner Arten nicht méglich ist. Die MaBnahmen zur Umsiedlung oder Kompensation der Beeintréch-
tigungen (siehe Anlage 3 Endbericht faunistische Erfassung) wurden mit der UNB abgestimmt und im
stadtebaulichen Vertrag geregeit.

8. Beteiligungsverfahren

8.1 Bebauungsplaninderung nach § 13a BauGB - Bebauungspléane der
Innenentwicklung — berschlégige Prifung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen
der Planung

Der § 13a BauGB erlaubt es, fiir Bebauungspléne der Innenentwicklung ein beschleunigtes Verfahren
durchzufiihren. Dabei kann auf die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden verzichtet
werden. Dariiber hinaus ist die Erstellung eines Umweltberichts nicht erforderlich. Die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens erméglicht es weiterhin, eine ggf. notwendig gewordene Flachennutzungs-
plandnderung im Rahmen der Berichtigung vorzunehmen. Das beschleunigte Verfahren ist ausge-
schiossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer UVP nach UVPG oder nach Landesrecht unterliegen und wenn Anhalts-
punkte fir eine Beeintréchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter
bestehen.

Die Prifung umweltrelevanter Folgen der Planung und ihrer Erheblichkeit ergab zusammenfassend fol-
gendes Ergebnis:

Die Umsetzung des Bebauungsplans fiihrt sehr wahrscheinlich nicht zu erheblichen nachteiligen Um-
weltauswirkungen. Es besteht keine Pflicht zur Priifung der Umweltvertraglichkeit.
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Die im Rahmen der Vorpriifung des Einzelfalls vorgenommene Recherche weist fiir das Plangebiet keine
hochrangigen Schutzgebiete und Schutzobjekte aus. Das Plangebiet besitzt insgesamt keine hervorge-
hobene Bedeutung fiir die siedlungsnahe Nah- und Kurzzeiterholung. Die Umweltmedien Boden und
Klima weisen im Plangebiet aufgrund der friiheren Nutzungen (Konversionsflache) nur durchschnittliche
Qualititsauspriigungen auf. Durch griinordnerische Festsetzungen im Bebauungsplan wurde der Ein-
griff in die Schutzgiter durch die Festsetzung von Waldflachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Plege
und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft reduziert.

Im Vergleich des zum bestehenden Planungsrecht zusétzlichen Eingriffs durch Uberbauung und Versie-
gelung kann dieser Eingriff innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans nicht kompensiert
werden, was zugunsten der Innenverdichtung in Kauf genommen wird. Durch Rodung der Vegetation
im Winter kdnnen Beeintréchtigungen der Avifauna vermieden werden. Kulturgtiter und sonstige wert-
volle Sachgter fehlen bzw. sind zum derzeitigen Zeitpunkt nicht bekannt. Unter Berticksichtigung aller
untersuchten Umweltbelange wird deutlich, dass keine herausragenden Umweltbelange innerhalb des
Anderungsgebiets liegen, die bei Realisierung des Vorhabens irreparabel geschadigt wiirden. Es sind
keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erkennen. Die mégliche Grundfléche liegt mit maximal 8.550
m?2 deutlich unter den 70.000 m? ab denen eine Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich ist. Eine
Umweltvertraglichkeitspriifung ist aufgrund der Ergebnisse der Vorpriifung der Planénderung nicht er-
forderlich.

Da die Anderung des Bebauungsplans der Innenentwicklung dient, soll die Anderung im beschleunigten
Verfahren nach § 13 a Abs. 2 BauGB erfolgen. Die Anwendung des § 13 a BauGB ist méglich:

- da die Bauflachen im gesamten nérdlichen Teil des B-Plangebiets (Ursprungsplan) zum tiberwie-
genden Teil bereits bebaut sind und der Anderungsbereich des Bebauungsplans der Wiedernutzbar-
machung von Teilen einer Konversionsfldche und der Nachverdichtung der inzwischen entstandenen
Bebauung und damit der Innenentwicklung dient,

- keine Anhaltspunkte fir die Beeintréchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutz-
guter (Schutzgebiete von européischer Bedeutung) vorhanden sind,

- im Anderungsgebiet keine Vorhaben zuléssig sind, die die Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung erfordem.

8.2 Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange

Auf der Grundlage des Beschlusses der Stadtverordnetenversammiung der Stadt Zossen am
07.12.2016 wurde die Planungsanzeige (Schreiben vom 09.03.2017) und eine friihe Beteiligung der
Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und der betroffenen Nachbargemeinden mit glei-
chem Schreiben durchgefiihrt.

Insgesamt wurden 22 Behérden, sonstige Trager und Nachbargemeinden beteiligt. 17 Stellungnahmen
wurden abgegeben.

Aus den vorgebrachten Anregungen ergaben sich keine wesentlichen Anderungen des Entwurfs. Die
Begriindung wurde ergénzt.

Die Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange werden emeut, parallel zur Beteiligung der
Offentlichkeit beteiligt.

Die Behdrden und sonstigen TOB wurden emeut mit Schreiben vom 08.06.2017 bzw. 30.07.2017
beteiligt.

Es wurden 22 Behérden, TOB und Nachbargemeinden emeut und der Landesbetrieb StraBenwesen
erstmalig beteiligt.
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Aus der Beteiligung wurden keine Anregungen vorgebracht, die zur Anderung des Bebauungsplans
gefiihrt haben. Es gab redaktionelle Anpassungen der textlichen Festsetzungen und Ergénzung der
Hinweise.

Da die Grundziige der Planung nicht beriihrt waren, war keine emeute Beteiligung erforderlich.
Die Anregungen wurden tabellarisch zusammengefasst und der Begriindung als Anlage 4 beigefiigt.

8.3 Beschluss zur Beteiligung der Offentlichkeit (Entwurfsbeschluss)

Unter Berticksichtigung der vorgebrachten Anregungen wurde der Entwurf des Bebauungsplans erstelit
und in der Sitzung der Stadtverordnetenversammiung am 24.05.2017 zur éffentlichen Auslegung be-
schlossen.

8.4 Beteiligung der Offentlichkeit

Die férmliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom 08.06. bis
10.07.2017 durchgeftihrt.

Es wurden keine Anregungen vorgebracht.

8.5 Abwagungs- und Satzungsbeschluss

Der B-Plan und die Begriindung wurden entsprechend der Abwégungsergebnisse angepasst, erganzt
und berichtigt. Die Planzeichnung wurde entsprechend angepasst. Insbesondere wurden die Textfest-
setzungen neu geordnet. Inhaltliche Veranderungen gab es nicht.

Die Untersuchungen zum Artenschutz wurden der Begriindung als Anlage 3 beigefiigt.

Der Bebauungsplan ,Am Eichenhain® 2. Anderung wurde in der Sitzung der Stadtverordnetenversamm-
lung am ... (Beschluss-Nr. .........cccene... ) als Satzung beschiossen. Die Begriindung ein-
schlieBlich der Anlagen wurde gebilligt.

Die Verwaltung wurde beauftragt, den Satzungsbeschluss orisiiblich bekannt zu machen.

9. MaBnahmen zur Verwirklichung
9.1 Bodenordnung und ErschlieBungsmaBnahmen

Fir die Umsetzung der Bebauungsplanénderung sind keine gesonderten MaBnahmen der Bodenord-
nung erforderlich.

Es missen drei ErschlieBungsstraBen mit FuBweg und Griinstreifen abgehend von der Zehrensdorfer
StraBie hergestellt werden. Ebenso erhélt die Zehrensdorfer StraBe auf der dem Plangebiet zugewand-
ten StraBenseite einen FuBweg und Griinstreifen.

Darliber hinaus sind zwei, den Griinzug erschlieBende, FuB- und Radwege vorgesehen.

Zudem miissen alle erforderlichen stadttechnischen ErschlieBungsleitungen und Anlagen errichtet wer-
den.

Alle MaBnahmen werden in einem vor dem Satzungsbeschluss zu schlieBenden stédtebaulichen Vertrag
geregelt.

9.2 Waldumwandlung
Da sich das gesamte Plangebiet derzeit als Waldfléche darstellt, sind die Bestimmungen des Waldge-
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setzes mafgebend. Hinsichtlich der forstwirtschaftiichen Bewertung wird ein qualifizierter B-Plan ange-
strebt, der die geforderten Ausgleich- und ErsatzmaBnahmen bereits kiért und somit eine spatere ge-
sonderte Waldumwandlung im jeweiligen Bauantragsverfahren entbehrlich wird.

Um dieses Ziel zu erreichen, soll gemaB § 1a (3) Satz 4 BauGB statt der Darstellungen und Festset-
zungen im Bebauungsplan selbst eine vertragliche Vereinbarung nach § 11 BauGB (stadtebaulicher
Vertrag) getroffen werden. Fir die Kompensation des Waldes wurde mit einem Ersatzflachenanbieter
vor Satzungsbeschluss rechtsverbindlich ein entsprechender Vertrag bereits geschlossen, der als An-
lage dem stadtebaulichen Vertrag mit der Stadt Zossen beigefiigt wird.

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens wurden intensive Abstimmungen mit der zustindigen Forstbe-
hérde gefiihrt. Auf das konkrete Plangebiet bezogen sind folgende Aspekie bei der Qualifizierung und
im Antrag auf Waldumwandlung zu beachten:

Die konkret dberplante Waldfldche ist flurstiicksscharf zu bilanzieren.

Da die 2. B-Planénderung sich auf die gleichen AuBengrenzen bezieht und Waldflachen in gleicher
GroBe fiir die notwendige dauerhafte Waldumwandiung tiberplant werden wie bereits im genehmigten
B-Plan ,Am Eichenhain®, ist hier forstrechtlich nicht von der Notwendigkeit einer standortbezogenen
bzw. allgemeinen Vorpriifung gem&B Anlage 1 UVF- Gesetz, nach Nr. 17.2.2 oder 17.2.3 auszugehen.

Der aktuell ermittelte Ausgleichfaktor fir die Herleitung des Kompensationsumfangs betragt 1:1.

Neben der Grundkompensation (Walderhalt) sind aktuell keine weiteren Waldfunktionen zu beriicksich-
tigen. Hiemach bedarf es zum Ausgleich der nachteiligen Wirkungen der Waldumwandlung fiir die
Schutz- und Erholungsfunktion des Walds § 8 (3) LWaldG einer Erstaufforstung (Neuanlage von Wald)
im Umfang von 4,27 ha.

Die Kompensationsflachen mussen innerhalb desselben Naturraums ,Mittlere Mark" bzw. alternativ
+Ostbrandenburgisches Heide- und Seengebiet' liegen. Sie sind tiber einen stidtebaulichen Vertrag zu
sichemn.

Sicherheitsleistung

Sicherheitsleistungen werden nicht mehr gefordert, da alle Belange der Waldumwandlung im stadte-
baulichen Vertrag vor Satzungsbeschluss geregelt werden.

Hinweise

Der nachfolgende Hinweis der Forstbehérde bezieht sich nicht auf das eigentliche Plangebiet, sondern
die angrenzende Flache.

Der in den Planunterlagen an der Ostgrenze festgesetzte Waldstreifen, ist in seiner Ausdehnung bzgl.
der Breite so schmal geplant, dass dieser bei einer volistandigen Umsetzung der in der vorbereitenden
Bauleitplanung (siehe Darstellung ipm FNP vom 19.12. 2016) éstlich angrenzenden Sonderbaufiéche
fur Solaranlagen, die waldbildenden Kriterien nach § 2 LWaldG fiir die Waldeigenschaft nicht mehr
erfillen kann. Aus diesem Grund, solite bei der Umsetzung der Planung der éstlich angrenzenden Fla-
che, ein Walderhalt zur Arrondierung (mindestens einfache Baumlénge) Berticksichtigung finden.

Die Sicherung dieser berechtigten Forderung wird im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung der
angrenzenden Flache beriicksichtigt.
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10. Wesentliche Auswirkungen der 2. Anderung
10.1 Auswirkungen auf den Verkehr

Die Befiirchtungen der Gemeinde Rangsdorf, dass mit der Umsetzung der 2. Anderung des B-Plans
eine entsprechende Zunahme an Einwohnem in Zossen, OT Wiinsdorf zu erwarten und damit auch ein
Anstieg des Verkehrsaufkommens auf der B 96 Richtung A 10 und Berlin sowie eine unzumutbare
Belastung fiir die Gemeinde verbunden sind, wird von der Stadt Zossen nicht geteilt.

Die Feststellung der Gemeinde Rangsdorf, dass die Verkehrsbelastung und damit auch die Larmbelas-
tung an der B 96 in der Ortslage GroB Machnow und in Rangsdorf, hier insbesondere an der Kreuzung
zum Stdring-Center, derzeit bereits sehr hoch sind, wird in hohem MaB durch den Ziel- und Quellverkehr
in der Gemeinde Rangsdorf selbst verursacht.

Mit der Realisierung der vorliegenden Planung werden ca. 42 Einfamilienhausgrundstiicke neu erschlos-
sen. Selbst fiir den Fall, dass jeder Haushalt tiber 2 Pkw verfiigt und taglich 4 - 5 Fahrten pro Haushalt
und der sehr unwahrscheinliche Fall eintritt, dass alle Fahrten nur in Richtung Berin durch das Gemein-
degebiet Rangsdorf zusatzlich erzeugt werden wiirden, wére mit einem maximal zusétzlichen Verkehrs-
aufkommen von 168 bis 210 Fahrten pro Tag zurechnen. Setzt man mit dem vorhandenen bzw. prog-
nostizierten Verkehrsaufkommen von 10 -19- Tausend Kfz pro Tag (siehe Grafik)' ins Verhltnis, so
kann man feststellen, dass die Erhéhung des Verkehrsaufkommens aus dem geplanten Vorhaben im
schlechtesten Fall maximal ca.1 % betragen wiirde.

Da aber mit Sicherheit die Fahrten auch in andere Richtungen erfolgen werden, wird sich das Verkehrs-
aufkommen, dass aus dem Anderungsgebiet generiert wird, noch deutlich geringer sein.

Betrachtet man das prognostizierte Verkehrsaufkommen 20257 entlang der B96 in Richtung Berlin
genauer betrachtet, so muss festgestellt werden, dass sich die sehr hohe Belastung mit 10.000 -
19.000 Fahrzeugen und einem 10 %-gien Schwerlastanteil aufgrund der in Rangsdorf angesiedelten
Gewerbegebiete bzw. dem groBfIachlgen Einzelhandel ergibt. Im Bereich der Stadt Zossen dagegen,
liegt das Verkehrsaufkommen bei 7. 000 Kiz pro Tag (Héhe Waldstadt) im Bereich OT Dabendorf bei
9.000 Kfz pro Tag. Also deutlich geringer.

Da die Gemeinde Rangsdorf die amtlichen Verkehrszahlen fiir iiberholt hélt und auch die héhere Belas-
tung im Knotenbereich Rangsdorf mit der B96 nachweisen kann, éndert sich nichts an der Tatsache,
dass die hohe Verkehrsbelastung in Rangsdorf selbst erzeugt wird. Betrachtet man die von Rangsdorf
tibergeben Strombelastungspléne, dann ist ersichtlich, dass die Verkehrsbelastung aus Rangsdorf kom-
mend etwa genauso hoch ist wie aus der siidlichen Richtung, also vom Gewerbegebiet, aus Zossen
und anderen Gemeinden, die stidlich im Einzugsbereich der B 96 liegen.

Ungeachtet dessen hat die Stadt Zossen den zusténdigen Landesbetrieb StraBenwesen um Stellung-
nahme gebeten. Der Landesbetrieb hat der Anderung ohne Vorbehatte oder etwaiger Forderungen von
Verkehrsgutachten zugestimmt.

! StraBenverkehrsprognose 2025 - Runderiass des Ministeriums fiir Infrastruktur und Landwirtschaft, Abteilung 4 - Nr,
061201 1- Einfilhrung StraBenverkehrsprognose 2025 - vom 1.Juni 2011
2 StraBenverkehrsprognose 2025 - Runderlass des Ministeriums fur Infrastruktur und Landwirtschaft, Abteilung 4 - Nr.
061201 1- Einfilhrung StraBenverkehrsprognose 2025 - vom 1.Juni 2011
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Die Stadt Zossen sieht somit keine Veranlassung Manahmen zur Minimierung der aus dem geplanten
Vorhaben resultierenden Belastungen fiir die Einwohner der Gemeinde Rangsdorf zu priifen bzw. zu
ergreifen.

Die Wohnungsentwicklung der Stadt Zossen entspricht den Zielen der Landesplanung und der Funktion
als Mittel-zentrum. Ein groBraumiges Verkehrsgutachten kann nicht die Aufgabe der Stadt Zossen sein.
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11. Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. 1 S. 2414),
zuletzt geéindert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 29. Mai 2017 (BGBL. | S. 1298).

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der
Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.132), zuletzt geander’t durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.
Mai 2017 (BGBI. | S. 10567)

3. Planzeichenverordnung (PlanZV) - Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Dar-
stellung des Planinhalts in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBL. | S. 1057).

4. Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17. September 2008 (GVBI. 1/08 Nr. 14, S. 226), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
20. Mai 2016 (GVBI. I/16 Nr.14).
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Anlagen zur Begriindung

Anlage 1 Allgemeine Vorpriifung
Anlage 2 Geltungsbereich der 2. Anderung im Ursprungsplan
Anlage 3 Faunistische Erfassung Endbericht August 2017

Anlage 4 Abwigungstabelle
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