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| PLANUNGSGEGENSTAND

1  Veranlassung und Erforderlichkeit

Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplans ,Wohnen am Schloss Zossen* ist die Wie-
dernutzbarmachung des zum Grofteil leerstehenden Geléndes des Einkaufszentrums an der
Fischerstrale. Geplant ist hier eine Wohnbebauung, die einen Beitrag zur Deckung des
Wohnraumbedarfs der Stadt Zossen leisten soll. GroRe Potentiale fiir die Entwicklung des
Grundstiicks stellen hierbei die attraktive Lage, sowie die Ndhe zum Stadtzentrum und die
gute Anbindung an das StralRenverkehrsnetz dar.

Vorgesehen sind der Abriss des vorhandenen Einkaufszentrums und der Riickbau der durch
Versiegelung stark beanspruchten Flidche im Zuge der Neubebauung. Der Lebensmitteldis-
counter, der sich noch als Mieter auf dem Gelénde befindet, soll im Rahmen der Planung bei
der Suche nach einem neuen Standort unterstiitzt werden.

Das Konzept beinhaltet den Bau von Stadtvillen. Ihre Gebaudestruktur orientiert sich an der
benachbarten Bebauung und entspricht in ihrer Form und Struktur dem Ortsbild von Zossen.
Geprégt sind die Gebdude durch eine offene Bauweise. Als Verbindung zu den umliegen-
den Landschaften und zum westlich angrenzenden ,Notte-Kanal* wird eine Griinachse im
Plangebiet geschaffen, welche das zukinftige Wohngebiet mit dem bestehenden Land-

schaftsraum vernetzt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan
der Innenentwicklung nach § 13a Abs. 1 Nr. 4 BauGB ohne die Durchfiihrung einer Umwelt-
vertréaglichkeitsprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Die maximal zuldssig bebaubare Grund-
sticksflache im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt unter 20.000 m2. Von der frith-
zeitigen Beteiligung § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs.1 BauGB wird nicht abgesehen.

11 Réumliche Lage

Die Stadt Zossen befindet sich im Landkreis Teltow-Flaming und ist ca. 40 km vom Stadt-
zentrum Berlin entfernt. Die rdumliche Lage erstreckt sich im Norden bis an die Autobahn A
10, im Osten bis zur Autobahn A 13 und im Westen bis zur Bundesstrafe B 101. Das Stadt-
gebiet umfasst eine GréRle von ca. 18 ha und grenzt im Norden an das Gebiet der Gemein-
de Rangsdorf, im Nordosten an die Stadt Mittenwalde, im Siuiden an die Stadt Baruth/Mark
und im Westen an die Stadt Trebbin an und besteht aus insgesamt zehn Ortsteilen und Ge-
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meindeteilen. Die n&chstgelegenen Mittelzentren sind die Stadte Kénigs Wusterhausen und
Ludwigsfelde. Der Flughafen Schénefeld ist nur 20 Minuten Zugfahrt von der Stadt Zossen
entfernt. Das Plangebiet liegt im Norden der Kernstadt Zossen und ist fuBlaufig in wenigen
Minuten sowohl vom Markplatz der Stadt, als auch vom Bahnhof Zossen erreichbar. Die Be-
bauung des Ortes ist geprégt durch gréRtenteils Ein- und Zweifamilienhausbebauungen und
dem denkmalgeschiitzen historischen Ortskern.

1.2  Geltungsbereich des Plangebietes

Das 2 ha groRRe Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Zossen, Flur 14 und umfasst das
Flurstiick 341/6. Eine Wiesenlandschaft begrenzt das Plangebiet im Norden und Nordosten
und ist Teil des Landschaftsschutzgebietes ,Notte-Niederung“ und des FFH-Gebiets ,Umge-
bung Prierowsee". Der ,Notte-Kanal" begrenzt das Plangebiet im Westen und die Fischer-
stralle im Suiden, die gleichzeitig die Zufahrt zum Plangebiet bildet. Auf der gegentberlie-
genden Seite der Fischerstrafe befindet sich auf einem Parkgeldnde das Zossener Schloss.

1.3  Eigentiimerverhiltnisse
Das Grundstiick mit der Flurstiicksnummer 341/6 befindet sich im Privateigentum.

1.4  Erschliefung

Durch die Autobahn A 13 von Berlin in Richtung Cottbus wird die Abfahrt Mittenwalde er-
reicht. Von dort aus verlduft die Bundesstrale B 246 in Richtung Westen durch die Stadt
Zossen. In der Weiterfuhrung tiber die Baruther Strae wird schlieRlich die Fischerstrafie am
Plangebiet erreicht.

Eine weitere Anfahrtsméglichkeit zum Plangebiet bietet die Bundesstrae B 96 aus Richtung
Norden. Die B 96 ist eine Bundesstralle, die in erster Linie dem {berregionalen Verkehr
dient. Von der Bundesstrafle aus, wird Uiber die Berliner StraBe und die Fischerstrae
schlieRlich das Plangebiet erreicht.

Grundsatzlich ist von einem zusétzlichen Verkehrsaufkommen auf beiden BundesstralRen
auszugehen

Das Verkehrsaufkommen aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Wohnen am
Schloss Zossen® spielt fiir die Verkehrsbelastung auf der B 96 und der B 246 nur eine unter-
geordnete Rolle. Gemé&R der Strallenverkehrsprognose 2025 des Landes Brandenburg liegt
die Verkehrsbelastung der B 96 im Bereich Rangsdorf bei ca. 10.000 Kfz/24 h und die Ver-
kehrsbelastung der B 246 in Richtung Osten bei 13.000 Kfz/24 h. Die Bewohner der geplan-
ten Wohnungen werden voraussichtlich nicht alle nach Berlin pendeln.
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Im Ergebnis ist durch die Planung nur mit einer marginalen Verkehrszunahme auf der B 96 in
und der B 246 zu rechnen, die keine relevanten Auswirkungen auf die Larmbelastung der
umliegenden Orte hat. Dementsprechend ist eine Uberpriifung des Verkehrsaufkommens
nicht erforderlich. MaRnahmen zur Minimierung der Belastungssituation missen ggf. auf der
Ebene der Fachplanung bzw. der Uibergeordneten Regional- und Landesplanung geprift
werden.

1.5  Offentlicher Personalverkehr

Der Bahnhof Zossen ist sowohl fuRl&ufig als auch mit dem PKW vom Plangebiet aus in we-
nigen Minuten zu erreichen. Hier verkehrt die Regionalbahn (RE 5 und RE 7) unter anderem
in Richtung Berlin-Schénefeld und Rostock. Des Weiteren gehen vom Bahnhof zahlreiche
Buslinien ab. Eine weitere Bushaltestelle befindet sich am naheliegenden Markiplatz. Das
Plangebiet ist somit gut an den &ffentlichen Personalverkehr angebunden. Durch die glinsti-
ge OPNV-Anbindung wird zudem auch mit Pendlerverkehr durch offentliche Verkehrsmittel
gerechnet.

1.6 Technische Infrastruktur
Ver- und Entsorgung

Die derzeitige Versorgung des Plangebiets mit Trinkwasser erfolgte Uiber eine Trinkwasser-
leitung in der FischerstraRe durch den Zweckverband Komplexsanierung mittlerer Stiden
Zossen Korperschaft des offentlichen Rechts. Das Schmutzwasser wurde in Sammelgruben
gespeichert und dezentral entsorgt.

Das seit Jahren leerstehende Plangebiet soll zukiinftig komplett riickgebaut und in verédnder-

ter Form neu erschlossen und bebaut werden. In diesem Zusammenhang miissen auch die
Leitungen zur Ver- und Entsorgung der Gebéude in veranderter Lage neu verlegt werden.

Strom
Die Versorgung des Plangebiets mit Strom wird derzeit durch die i gesichert.
Mit dem Schreiben vom 12.01.2017 teile die _ _. it, dass sich derzeit im Plange-

biet Mittelspannungs- und Niederspannungskabel sowie eine Trafostation ihres Unterneh-
mens befinden. Durch die komplette Neubebauung des Plangebiets werden Umverlegungs-
oder Leitungsschutzmalnahmen von diesen Leitungen bzw. Anlagen erforderlich.

Hierzu muss rechtzeitig ein Antrag, aus welchen die Baugrenzen ersichtlich sind gestellt
werden. Fur den Anschluss von Neukunden werden Nieder- und Mittelspanungsnetze ent-
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sprechend den angemeldeten Leitungen und den jeweils geforderten Versorgungssicherhei-
ten ausgebaut bzw. erweitert und gegebenenfalls auch neue Transformatorenstationen er-
richtet.

Telekommunikationsleitungen

Mit den Schreiben vom 31.01.2017 teilte die mit, dass sich im Plan-
gebiet des Bebauungsplans Telekommunikationslinien (TK-Linien) der 1 befinden.
Die TK-Linien milssen im Zuge der Abrissarbeiten, nach erfolgter Kiindigung der Anschliis-
se, fachgerecht riickgebaut werden. Die derzeit nicht in Betrieb befindlichen TK-Linien sind
bei den Bauarbeiten entsprechend der beigefugten Kabelschutzanweisung zu ber{icksichti-
gen.

In allen StraRen bzw. Gehwegen des Plangebietes sind geeignete und ausreichende Tras-
sen mit einer Leitungszone in einer Breite von 0,5 m fir die Unterbringung der Telekommu-
nikationslinien der vorzusehen.

Far den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem Strallenbau und den Baumafnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig,
dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaf3nahmen im Bebauungsplangebiet der Deut-
schen To........ vouinun _.... _ mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt

werden.

Léschwasser

Mit dem Schreiben vom 01.02.2017 teilte das Ordnungsamt des Landkreises Teltow-
Flaming, Dezernat 3 folgendes mit: ,In der Begriindung zum BP wurden jedoch keine Anga-
ben zur Sicherstellung bzw. Bereitstellung von Léschwasser benannt. Auf Grund der geplan-
ten bzw. mdglichen Bauweise (bis 4 Vollgeschosse, Grundflachenzahl von 0,4 sowie einer
Geschossflache von 1,2) besteht seitens der Brandschutzdienststelle die Forderung zum
Vorhalten von Léschwasser von mindestens 96 m¥h (sieche DVGW Arbeitsblatt W 405 Tabel-
le 1) fir das geplante Wohngebiet."

Die Sicherung bzw. Bereitstellung von L&schwasser muss im Baugenehmigungsverfahren
abgesichert werden.
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2  Planerische Ausgangssituation, rechtliche Rahmenbedingungen

21  Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Das Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) bildet den tibergeordneten Rahmen
der gemeinsamen Landesplanung fiir die Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg. Fir die
Stadt Zossen ergeben sich die genannten Grundsatze im Wesentlichen aus den Gemeinsa-
men Landesentwickiungsprogramm 2007:

- Die Kulturlandschaft soll in ihrer Vielfalt erhalten und zur Starkung der regionalen Identitét
und Wirtschaftskraft weiterentwickelt werden. Metropole, Stidte und Dérfer sind wichtige
Elemente der Kulturlandschaft (§ 4 Abs.1).

- Die Siedlungsentwicklung soll auf zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte Sied-
lungsbereiche ausgerichtet werden. ( § 5 Abs.1).

- Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der Au3enentwicklung haben. Dabei sollen die Er-
haltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen
und die Reaktivierung von Siedlungsbrachflédchen bei der Siedlungstatigkeit Prioritat ha-
ben (§ 5 Abs.2).

- Bei der Siedlungsentwicklung sollen verkehrssparende Siedlungsstrukturen angestrebt
werden. In den raumordnerisch festgelegten Siedlungsbereichen, die durch schienenge-
bundenen Personennahverkehr gut erschiossen sind, soll sich die Siedlungsentwicklung
an dieser Verkehrsinfrastruktur orientieren. (§ 5 Abs. 3).

- Die Inanspruchnahme und die Zerschneidung des Freiraums, insbesondere von groR-
rédumig unzerschnittenen Freirdumen, sollen vermieden werden (§ 6 Abs.2).

- Die dffentliche Zugénglichkeit und Erlebbarkeit von Gewasserrandern und anderen Gebie-
ten, die fur die Erholungsnutzung besonders geeignet sind, sollen erhalten oder herge-
stellt werden. Siedlungsbezogenen Freiraume sollen fur die Erholung gesichert und ent-
wickelt werden. (§ 6 Abs.3).

Die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) wurde fiir
Brandenburg am 31.03.2009 bekannt gemacht und ist am 15.05.2009 in Kraft getreten.
Durch den LEP B-B werden die Ziele und Grundsatze fur den Gesamtraum Berlin- Branden-
burg festgelegt. Die Stadt Zossen ist gemaf Festlegungskarte 1 als Mittelzentrum 2.9 (Z)
Satz 1 mit umliegenden groRen Gebietsteilen des Freiraumverbundes 5.2 (Z) dargestelit.
Dabei handelt es sich um angrenzende Niederungsgebiete und weitere Freirdume, die die
Stadt Zossen umgeben.
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Iin den Mittelzentren sollen fur den jeweiligen Mittelbereich die gehobenen Funktionen der
Daseinsvorsorge mit regionaler Bedeutung konzentriert werden. Dazu gehéren insbesonde-
re:

- Wirtschafts- und Siedlungsfunktionen,

- Einzelhandelsfunktionen

- Kultur- und Freizeitfunktionen,

- Verwaltungsfunktionen,

- Bildungs-, Gesundheits-, soziale Versorgungsfunktionen sowie
- Uberregionale Verkehrsknotenfunktionen.

Dazu sollen die in den Mittelzentren vorhandenen Angebote an Gutern und Dienstleistungen
des gehobenen Bedarfs dem Nachfragepotential entsprechend gesichert, teilweise auch
qualifiziert werden. (Grundsatz 2.10 LEP B-B )

Die jeweils als Mittelzentren in Funktionsteilung festgelegten Gemeinden sollen gemeinsam
die Versorgungsfunktion fir den gemeinsamen Mittelbereich (lbernehmen und dazu eine
enge Abstimmung Gber die jeweilige mittelzentrale Funktionswahrnehmung durchfithren.
Verbindliche Kooperationsformen sollen dafir die Basis bilden. (Grundsatz 2.11 LEP B-B).

Die Mittelzentren sollen gemeinsam die den Gemeinden ihres Mittelbereiches Entwickiungs-
konzepte fiir den Mittelbereich entwickeln. Auf dieser Basis soll eine enge Zusammenarbeit
zwischen dem zentralen Ort und den Gemeinden seines Verflechtungsbereiches angestrebt
werden. (Grundsatz 2.12 LEP B-B)

Der LEP B-B soll durch den Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion (LEP HR) fortge-
schrieben werden. Der Entwurf des Landesentwicklungsplanes Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg (LEP HR) wurde am 19.07.2016 durch das Brandenburgische Kabinett und den
Berliner Senat zur Kenntnis genommen und die Gemeinsame Landesplanungsabteilung der
Lander Berlin und Brandenburg mit der Durchfiihrung des Beteiligungsverfahrens beaufiragt.
Der gebilligte Entwurf zum Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR) befindet sich noch im Aufstellungsverfahren und kommt bei der Beurteilung der
Planungsabsicht nicht zur Anwendung, da fir die hier relevanten Regelungsbereiche die
Festsetzungen des LEP B-B bis zum Inkrafttreten des LEP HR verbindlich bleiben.

Das Plangebiet liegt im ,Vorzugsraum Siedlung” des Regionalplans Havelland Fl&ming 2020.
Die (Wohn-) Siedlungsentwickiung soll vorrangig auf diese Rdume konzentriert werden. Mit
dieser Festsetzung soll die Siedlungsentwicklung auf glinstig erschlossene Bereiche ausge-
richtet und einer NeuerschlieBung von Flachen fir Siedlungsentwicklungen vorgezogen wer-
den. Das Vorhaben steht somit in Ubereinstimmung mit regionalplanerischen Belangen.
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2.2  Fldchennutzungsplan
Der genehmigte Flachennutzungsplan der Stadt Zossen in der Fassung vom November
2016 wurde am 23.01.2017 bekanntgemacht.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Zossen nimmt in seiner Darstellung der unterschiedli-
chen Bauflachen lediglich eine grobe Aufteilung vor. So ist das gesamte Stadtzentrum von
Zossen, das durch ein Nebeneinander von Verwaltung, Einzelhandel, Dienstleistung aber
auch von Wohnen gepragt ist, im FNP als ,gemischte Bauflache” dargestellt.

Der Bebauungsplan sieht nun fir eine Teilfldche des als ,gemischte Baufliche” dargestellten
Stadtzentrums die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet vor. Dies bedarf einer Anpas-
sung des FNP. Die 2. Anderung des FNP ist auf dem Weg gebracht. Die fruhzeitige Offent-
lichkeitsbeteiligung hat im August 2017 stattgefunden. Nach Beendigung des Verfahrens
wird die Berichtigung des FNP Ausschnittes des betreffenden Bereichs in der geénderten

Fassung neu bekannt gemacht.

2.3 Verbindliche Bauleitplanung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zossen hat am 19.08.1992 den Beschluss ge-
fasst, auf dem Gelédnde des ehemaligen Obst- und GemiisegroBhandels ein Einzelhandels-
zentrum planungsrechtlich zu sichern. Die Genehmigung des Vorhaben- und ErschlieRungs-
planes wurde mit Verfigung der héheren Verwaitungsbehtérde vom 18.05.1993 mit MaRga-
ben und Hinweisen erteilt.

Die groRe Nachfrage nach Einzelhandelsflachen war der Anlass fir die Erarbeitung des Be-
bauungsplans fur die Realisierung eines Einzelhandelszentrums mit insgesamt 15 Geschéf-
ten, u.a. Geschéfte fur den taglichen Bedarf, Modegeschifte, eine Apotheke und Arztpraxen
zur Sicherung der lokalen Versorgung der Bevélkerung.

Die Einzelhandelsnutzung war als Gberwiegend eingeschossige Bebauung in U-Form konzi-
piert. Auf dem Vorplatz des Einkaufszentrums war ein Besucherparkplatz vorgesehen. Das
Mal der baulichen Nutzung wurde auf eine GRZ von 0,46 bei einer Geschossflache von
8.500 gm festgesetzt.

3 Denkmalschutz

Laut der Denkmalliste des Landes Brandenburg, Landkreis Teltow-Flaming mit dem Stand
vom 31.12.2015 befindet sich auf dem Gelénde des Plangebiets das Bodendenkmal 131080
mit der Kurzansprache Burg Neuzeit, Burg deutsches Mittelalter, Siedlung slawisches Mittel-
alter. Auf der gegeniiberliegenden Seite der an das Plangebiet angrenzenden Fischerstralle
befindet sich die denkmalgeschitzte Schlossanlage. Westlich des Plangebiets grenzt das
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technische Denkmal ,Notte-Kanal* an. Der Bebauungsplan sieht keine Eingriffe am Ufer des
»Notte-Kanlas® vor. Werden jedoch zukinftig Ausgestaltungen des Uferbereichs geplant,
unterliegen auch diese den Bestimmungen des § 2 Abs. 3 i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 4 des Bran-
denburgischen Denkmalschutzgesetzes (BbgDSchG).

Das Vorkommen von weiteren Bodendenkmalern im Plangebiet ist nicht bekannt.

Alle Veranderungen von Bodennutzungen im Bereich von Bodendenkmalen bedirfen einer
Erlaubnis (§ 8 Abs. 1 Nr. 5 BbgDSchG [Totalzerstérung: § @ Abs. 1 Nr. 1 BbgDSchG])). Diese
ist in der Regel bei der zusténdigen Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises zu
beantragen (§ 19 Abs. 1 BbgDSchG) und wird im Benehmen mit dem Brandenburgischen
Landesamt fur Denkmalpflege und Archéologisches Landesmuseum erteilt (§ 19 Abs. 3
BbgDSchG).

- Die Termine der Erdarbeiten und der beauftragte Arch#ologe/die Fachfirma sind mindes-
tens drei Wochen vor Beginn der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises und
dem Brandenburgischen Landesamt fur Denkmalpflege und Archéologisches Landesmu-
seum anzuzeigen. Der Schutz- und Fachbehérde ist ein Konzept fur die Durchfiihrung der
archadologischen MalRnahme vorzulegen (§ 9 Abs. 4 BbgDSchG).

- Bei den Erdarbeiten dariiber hinaus unvermutet entdeckte Bodendenkmale (Scherben,
Knochen, Stein- und Metallgegensténde, Steinsetzungen, Holz, Verfarbungen etc.) sind
unverzlglich der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Brandenburgischen Landes-
amt fur Denkmalpflege und Archédologisches Landesmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 u.
2 BbgD-SchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungsstétte sind min-
destens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen der Denkmal-
schutzbehérde ggf. auch darliber hinaus, in unverdndertem Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung zu schitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

- Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologisches
Landesmuseum zu Gbergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).

- Erdarbeiten im Bodendenkmalbereich ohne facharchdologische Begleitung gelten als
Ordnungswidrigkeit (§ 27 BbgDSchG).
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4 Bodenbelastung
Im Plangebiet des Bebauungsplans sind keine bekannten Altlasten vorhanden.

5 Naturrdume

5.1 Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,,Notte-Niederung”

In direkter Nachbarschaft zum Plangebiet erstreckt sich im Norden und Nordosten das Land-
schaftsschutzgebiet (LSG) ,Notte-Niederung“ mit einer Gesamtfliche von ca. 18 Hektar. Das
Landschaftsschutzgebiet umfasst eiszeitlich gebildete Landschaftsbereiche mit gewésserrei-
chen und moorreichen Niederungen, Grundmorénenplatten und Endmorsnenerhebungen,
Sandern und Diinen. Der Schutzzweck sowie Verbote und Genehmigungsverhalten werden
in der Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Notte-Niederung“ vom 23. Januar
2012, zuletzt gedndert durch Artikel 33 der Verordnung vom 29. Januar 2014 aufgefihrt. Die
Schutzzwecke, Verbote und Genehmigungsvorbehalte sind bei der Planung zu beachten.

6.2 FFH-Gebiet ,,Umgebung Prierowsee”

Nérdlich des Plangebiets grenzt das FFH-Gebiet , Umgebung Prierowsee“ mit einer Ge-
samtgrofe von ca. 347 Hektar an, wovon ca. 304 Hektar im Landkreis Teltow-Flaming lie-
gen, Uberschneidet sich mit dem Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Notte-Niederung“. Das
Gebiet lasst sich in drei Teilbereiche untergliedern: Der nérdliche Teil umfasst die als Natur-
denkmal geschitzte “Binnensalzstelle Dabendorf* und die stidlich bzw. 6stlich der B96 gele-
gene Niederung mit dem Pfahlingwiesen und seinen Verlandungszonen einschlieRlich des
Naturdenkmals ,Pfahlingwiesen“. Das mittlere Teilgebiet umschliet das FFH-Gebiet ,Pri-
erowsee“ und beinhaltet die Wiesen, Nassbrachen und Réhrichte sowie Feuchtwalder ent-
lang des dstlichen Siedlungsrandes von Dabendorf und Zossen bis zum ,Notte-Kanal*, der in
das FFH-Gebiet eingeschlossen ist.

6.3 ,Notte-Kanal“ Gewésser 1. Ordnung
Der ,Notte-Kanal“ ist ein Nebenfluss der Dahme in den Landkreisen Teltow-Flaming und
Dahme-Spreewald und grenzt westlich direkt an das Plangebiet an.

Das Landesamt fiir Umwelt, Abteilung Wasserwirtschaft 1 und 2 teilte im Schreiben vom
06.02.2017 mit, dass sich im Vorhabengebiet keine Grund- bzw. Oberflachenwassermess-
stellen des Landesmessnetzes LfU befinden. Der ,Notte-Kanal ist ein Gewasser . Ordnung
und in der Unterhaltungspflicht des LfU, Referat W 25, Ingenieurbereich Liibben. Der ,Notte-
Kanal” ist gemal EU- Wasserrahmenrichtlinie als berichtspflichtiges Gewasser der EU ge-
meldet worden.
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»in Erfillung des § 27 WHG ist das FlieRgewéasser so zu bewirtschaften, dass eine Ver-
schlechterung des kologischen und des chemischen Zustands vermieden wird (Verschlech-
terungsverbot).”

Durch die Planung ist eine Verschlechterung des Gewassers nicht zu erwarten. Die Bau-
mafnahmen sind Gegenstand des Baugenehmigungsverfahrens.

Weiterhin fiihrt das Landesamt fiir Umwelt folgenden Hinweis auf: ,Da der Bereich evil. Ge-
wasserrandstreifen einschliet, verweisen wir auf den § 38 WHG. Wahrend der Durchfiih-
rung der BaumaBnahmen besteht die Moglichkeit der Verunreinigung des Grundwassers
durch wassergeféhrdende Stoffe. Es ist sicherzustellen, dass durch die Einhaltung einschl4-
giger Sicherheitsbestimmungen eine Wasser gefihrdende Kontamination vermieden wird

(§ 1 BbgWG, § 5 Abs. 1 WHG).

Der Bebauungsplan sieht einen reichlichen Abstand der geplanten Bebauung zu den ,Notte-
Kanal® vor. (s. Kapitel 2.1.3 und 2.1.9)

Mit dem Schreiben vom 06.02.2017 teilte der Wasser- und Bodenverband ,Dame-Notte* fol-
gendes mit: ,Sollten Einleitungen von Wasser in den ,Notte-Kanal vorgesehen werden, sind
diese beim Verband gesondert zu beantragen. An dieser Stelle mochten wir Sie darauf hin-
weisen, dass wir nur Stellungnahmen aus der Sicht der Unterhaltung von Gewé&ssern erstel-
len und keine wasserrechtlichen Genehmigungen erteilen, diese ist von der Unteren Was-
serbehdrde Teltow-Flaming einzuholen. Sollten Einleitungen von Wasser in den ,Notte-
Kanal* vorgesehen werden, sind diese beim Verband gesondert zu beantragen.*

Nach gegenwartigem Planungsstand ist eine Einleitung von Wasser in den ,Notte-Kanal je-
doch nicht vorgesehen. Das im Plangebiet anfallende Regenwasser soll auf den Baugrund-
stiicken und in den privaten Griinfiichen versickert werden. Dazu wurde die Festsetzung Nr.
2 getroffen. ( s. Kapitel 2.1.10)
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6 Ermittlung der Umweltbelange
Der Fachbeitrag zur Ermittlung der Umweltbelange wurde am 25.04.2017 vom Biro Plan-
werkUmwelt erarbeitet.

Der Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Die
Ausgleichsverpflichtung nach § 1a Abs. 3 BauGB entfallt somit, der Biotop- und Baumschutz
sowie der besondere Artenschutz bleibt von dieser Regelung unberiihrt.

Als 6kologisch wertvoll ist neben einzelnen vorhandenen Gehdlzen im Plangebiet einzig das
geschitzte Biotop des uferbegleitenden Gehdlzstreifens entlang des nordwestlichen Ge-
bietsrandes am ,Notte-Kanal" einzustufen (Biotop Nr. 1, vgl. Plan 1149/01). Im Zusammen-
hang mit dem Gewésser und den auf der anderen Uferseite sowie nérdlich des Plangebiets
angrenzenden Schutzgebieten (FFH-Gebiet, LSG) hat der Bereich zudem eine hohe Wertig-
keit fir den Biotopverbund.

Die folgenden Mafhahmen sind zwingend zu beriicksichtigen bzw. im Rahmen der Bebau-
ungsplanung umzusetzen.

MaBnahmen des Biotopschutzes:

- Volistandige Vermeidung von Eingriffen in den Uferbtschungsbereich: Ausschluss
einer Inanspruchnahme — auch fur tempordre Nutzungen (z.B. Bautitigkeiten) —
durch Schutz vor bauzeitlichen Beeintrachtigungen (Abz&unung).

- Festsetzung des uferbegieitenden Gehbélzsaums gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
als Flache zum Erhalt von B&dumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

Artenschutzrechtliche VermeidungsmaRnahmen:

- Bauzeitenregelung: Um eine Geféhrdung von Tierarten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie und von européischen Vogelarten zu vermeiden und Verbotstatbestdnde
gem. § 44 Abs. 1 sicher ausschlieRen zu konnen, ist die Beseitigung der Vegetations-
strukturen sowie die Fallung von Bdumen nur auBerhalb der Vegetationszeit zwi-
schen Anfang Oktober und Ende Februar zuléssig (s.a. § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG).

- Unmittelbar vor Abriss Kontrolle bestehender Geb&ude auf Flederméuse bzw. Hin-
weise auf deren Vorkommen. Bei Feststellung einer Quartiersnutzung ist in enger Ab-
stimmung mit der zusténdigen Fachbehérde eine geeignete Vorgehensweise festzu-
legen, um Verbotstatbestéande geman § 44 Abs. 1 sicher ausschlieRen zu kénnen.

MaRnahme des Baumschutzes:

Zeitnahe Realisierung der gemaR BaumSchVO TF erforderlichen Ersatzpflanzungen fiir un-
vermeidbare Baumféllungen (max. 38 standortgerechte Laubbiaume mit einem StU von 12-
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14 cm) im Plangebiet bzw. im weiteren Gemeindegebiet oder monetarer Ausgleich geman
BaumSchVO TF. Die konkrete Umsetzung ist mit der zustdndigen Behérde abzustimmen,
ggf. kann durch Verwendung hoherer Pflanzqualitdten eine Reduzierung der Stiickzahi erfol-
gen. Gebietsheimisches Pflanzmaterial ist zu bevorzugen.

Vorgezogene AusgleichsmaRnahme (CEF-MaBnahme) zur Wahrung der kontinuierlichen
6kologischen Funktionalitdt: Um die Lebensraumfunktion des Plangebiets fir den Hausrot-
schwanz zu erhalten, Beeintrachtigungen europdischer Vogelarten zu vermeiden und Ver-
botstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1 sicher ausschliefen zu kdnnen, ist mindestens eine Halb-
héhlenbraterniststétte fir den Hausrotschwanz als CEF-MaRnahme in die Fassade eines
Neubaus zu integrieren bzw. dort anzubringen. Die Mafinahme ist durch eine sachkundige
Person umzusetzen und zu betreuen. Hierbei ist ein Fassaden-Einbaukasten in elster- und
eichelh&hersicherer Konstruktionsweise zu wahlen (zurlickgesetzte Einflugméglichkeit), der
mit einem Brutraum von ca. 14x14x17 cm fir den Hausrotschwanz sowie ggf. weitere Ge-
béudebriterarten mit dhnlichen Lebensraumanspriichen geeignet ist. Die Nisthilfe ist in einer
Hohe ab 2 m aufwarts an einer GebaudeauRenseite der Neubebauung anzubringen oder in

die Mauer zu integrieren.

Durch die Realisierung der MaRnahmen werden bau-, betriebs- und anlagenbedingte Beein-
trachtigungen streng geschitzter Arten vermieden; Verbotstatbesténde nach § 44 BNatSchG
sind nicht einschlagig.

Darliber hinaus werden folgende Maflnahmenempfehlungen formuliert, um eine aus Sicht
der Umwelt nachhaltige und vertragliche Planung sicherzustellen:

- Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch Festsetzung einer mafvollen GRZ.

- Die DIN-Vorschriften 18300 ‘Erdarbeiten’ und 18915 ‘Bodenarbeiten’ (Bodenabtrag
und lagerung) sind zu beachten. Baubedingte Bodenbelastungen (z.B. Verdichtun-
gen, Durchmischung von Béden mit Fremdstoffen) sind auf das den Umsténden ent-
sprechend notwendige Mal} zu beschranken und nach Abschluss der BaumaRnah-
men zu beseitigen.

- Zur Minderung der Versiegelung werden Anforderungen an die Befestigung von Stell-
pldtzen und Zufahrten festgelegt. Stellpldatze und Zufahrten sind in wasser- und luft-
durchigssigem Aufbau mit einem Versickerungsgrad von mind. 30% herzustellen (z.B.
Rasenpflaster mit Mindestfugenbreite 2 cm oder versickerungsfahiges Betonpflaster).

- Das auf Dachfléchen und auf versiegelten, nicht iberbauten Teilen der Baugrundstii-
cke anfallende, nicht oder nur unerheblich verunreinigte Niederschlagswasser ist im
Plangebiet zur Versickerung zu bringen. Alternativ ist die Verwendung als Brauch-
wasser mdéglich.
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- Im Sinne des Klimaschutzes ist groer Wert auf eine effiziente Energieversorgung zu
legen; dies beinhaltet die Reduzierung des Energieverbrauchs durch optimale War-
meddmmung der Gebdude und Priiffung der Einsatzméglichkeiten erneuerbarer
Energien, hier insbesondere Sonnenenergie (Photovoltaik, Thermische Solaranlagen)

und Geothermie.

- Ausschluss einer Inanspruchnahme der Uferbereiche — auch fiir temporére Nutzun-
gen (z.B. Bautatigkeiten) — durch Schutz vor bauzeitlichen Beeintrachtigungen (Ab-
z&aunung) und langfristige Festsetzung des uferbegleitenden Geholzstreifens zum Er-
hait.

- Gestaltung der Grinflachen: Die privaten Grinflachen sollten auferhalb des zum
Erhalt festgesetzten Uferstreifens als Vegetationsfldchen angelegt und durch Baum-,
Strauch- und Wiesenbereiche gestaltet und dauerhaft gepflegt werden. Dies kommt
sowohl dem Ortsbild als auch der Wertigkeit der Freifldchen fur den Naturhaushalt
Zugute.

- Pflanzung an Verkehrsflachen: Begleitend zu den Verkehrsflichen soliten Grinstrei-
fen vorgesehen und diese unter Berlicksichtigung der jeweiligen Funktion (Erschlie-
Rungsstralen, Stellplatzbereiche, etc.) mit Baumpflanzungen gegliedert werden.

- Méoglichst Umsetzung der gemaR BaumSchVO TF erforderlichen Ersatzpflanzungen
fur unvermeidbare Baumfallungen innerhalb des Plangebiets.

- Schaffung 6ffentlich nutzbarer Freirdume, die als Vegetationsflachen angelegt werden
und im Sinne wohnungsnaher Erholungsfunktionen zum Verweilen einladen.

- Engmaschige Abdeckung von Offnungen an Geb&uden (Gruben, Schichte, etc.), um
das Einfallen und Sterben von Kleintieren zu verhindern.

- Aus Tierschutzgriinden sollten Beleuchtungseinrichtungen auf das unvermeidbare
Mal beschrénkt werden. Fernwirkungen kénnen z.B. durch Abblendkonstruktionen
oder asymmetrische Reflektoren vermieden werden. Um Lockeffekten auf die Fauna
(Insekten direkt und Végel und Fledermause indirekt) entgegenzuwirken, werden zur
AuBenbeleuchtung Leuchtmittel empfohlen, deren Strahlung weit Gberwiegend im
langwelligen Bereich liegt.

- Ausschluss stérender Nutzungen am Standort, um zusétzliche Larmbelastungen zu
vermeiden.

- Beriicksichtigung von Sichtbeziehungen in die freie Landschaft und zum ,Notte-
Kanal* sowie zum Zossener Schloss und zum Alten Torhaus bei der Konkretisierung

der Baukérperausrichtung.
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- Soliten bei den Erdarbeiten Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpfah-
le oder -bohlen, Tonscherben, Metallgegenstande, Knochen u.4. entdeckt werden,
sind diese unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Brandenburgi-
schen Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen und die entsprechenden Vorgaben
des Denkmalschutzes zu beriicksichtigen (§§ 11 und 12 BbgDSchG).

- Beriicksichtigung von Sichtbeziehungen zum Zossener Schloss und zum Alten Tor-
haus bei der Konkretisierung der Baukdrperausrichtung der geplanten Neubebauung.

- Die Medientréger sind im Rahmen der Behérdenbeteiligung abzufragen und ggf. Lei-
tungspléne anzufordern. Méglicherweise vorhandene unterirdische Leitungen sind bei
Planung und Ausfiihrung der technischen Infrastruktur zu beriicksichtigen.

Bei der Zusammenschau aller durch betriebs-, anlage- und baubedingte Prozesse entste-
hender umweltrelevanter Auswirkungen ist eingedenk der vorgesehenen Vermeidungs- und
Minderungsmaf-nahmen fiir die Schutzgiter sowie der KompensationsmaRnahmen im Sin-
ne des Baum-, Biotop- und Artenschutzes die Intensitét der hier aufgezeigten Verinderun-
gen flr Natur und Landschaft sowie den Menschen und seine Gesundheit so gering, dass
keine negativen Konsequenzen zu erwarten sind. Es ist nicht davon auszugehen, dass der
Bebauungsplan erhebliche und nachhaltige negative Auswirkungen beziiglich der Schutzgii-
ter zur Folge hat; vielmehr sind mit der Umsetzung der Bebauungsplanung mittel- bis lang-
fristig positive Wirkungen auf den Boden, das Ortsbild und die Erholungsfunktionen verbun-
den.

7 Artenschutzrechtliche Einschatzung

Zum Bebauungsplan ,Wohnen am Schloss Zossen“ wurde eine artenschutzfachliche Ein-
schétzung mit dem Stand vom 04.2017 von Herrn ~ . Dipl.-Ing. far Landschaftsnut-
zung und Naturschutz erarbeitet.

Am 08. und 31. Mérz 2017 erfolgte eine Begehung des Bebauungsplangebietes und der um-
liegenden Flachen. Der Schwerpunkt der Erfassung lag in der Absuche der vorhandenen
Geb&ude und Geholze im Westen des Plangebiets nach Nestern und anderen Hinweisen auf
das Vorkommen von geschiitzten Lebens- und Fortpflanzungsstatten. Weiterhin wurde auf
geeignete Lebensrdume, Strukturen und Futterpflanzen geachtet, die ein Vorkommen weite-
rer streng geschitzter Tierarten méglich erscheinen lassen.

Auf Grund der Biotopausstattung, der Lage des Untersuchungsgebietes und vorhandener
Strukturen kann das Vorkommen folgender streng geschitzter- bzw. planungsrelevanter Ar-
ten und Artengruppen ausgeschlossen werden:

- Die Zauneidechse Lacerta agilis.
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- Streng geschiitzte Schmetterlinge wegen des Fehlens geeigneter Nahrungspflanzen:
Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblauling Glaucopsyche nausithous, Heller Wiesen-
knopf-Ameisenblduling Glaucopsyche teleius, GroRer Feuerfalter Lycaena dispar,
Nachtkerzenschwérmer Proserpinus proserpina.

- An Feuchtwiesen, Réhrichte, Seggenbestande u. &. gebundene Schnecken (Vertigo
spec.)

Es wurden keine Nachweise bzw. Hinweise auf das Vorhandensein eines Fledermausquar-
tieres gefunden. In den vorhandenen alteren B4dumen befinden sich (noch) keine Baumhéh-
len, Spalten o. a. als Quartiere geeignete Strukturen.

Wenn auch anders erscheinend, sind die spaltenreichen Dachkésten mit Metallgaze ver-
schlossen, so dass kaum Mdglichkeiten zum Einfliegen von Flederm&usen in die Gebaude
vorhanden sind. Die noch genutzten R&ume und offene Glasflachen aufweisenden (ehemali-
gen) L&den sind als Fledermausquartier ungeeignet.

Unterhalb von Offnungen, bspw. im Bereich des abgerissenen Gebaudes im Norden, wurde
an den Wanden und am Boden gezielt nach Exkrementen gesucht.

Auf Grund der baulichen Ausfiihrung und der damit verbunden Temperaturen, Luftfeuchtig-
keit u. a. fir Fledermausquartiere charakteristische Eigenschaften, erscheinen die Gebaude
nicht bis nur sehr eingeschrénkt als Fledermausquartier geeignet.

Vor dem Abriss und der uneingeschrénkten Zugénglichkeit der Raume sollten diese zeitnah
nach Flederm&usen bzw. Hinweise auf deren Vorkommen nochmals abgesucht werden.

Das Vorkommen von Arten, die in eine Kategorie der Roten Liste der Brutvbgel des Landes
Brandenburg eingestuft sind, streng geschiitzten Arten sowie Arten des Anhang | der EU-
Vogelschutzrichtlinie kann ausgeschlossen werden.

Alle potenziellen Brutvogelarten innerhalb des Plangebietes sind nicht in ihnrem Bestand ge-
fahrdet und die Bundesrepublik Deutschland ist fir deren Bestandssicherung nicht in hohem
MaRe verantwortlich, so dass keine Art betroffen ist, fiir die sich ein besonderer Schutz nach
§ 54 Abs. 1 (2) ergibt.

Verbotstatbestinde

Bei allen BaumaRnahmen besteht potenziell die Gefahr einer Stérung oder Tétung (§ 44
Abs. 1 Nrn. 1 u. 2 BNatSchG), die durch eine Bauzeitenregelung vermieden werden kénnen.

Innerhalb des Plangebietes nisten européisch geschiitzte Vogelarten. Es handelt sich neben
Freibrltern, deren Fortpflanzungsstétten dann geschiitzt sind, wenn sich darin Entwicklungs-
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stadien befinden (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG), mit dem Hausrotschwanz um eine Art, deren
Fortpflanzungsstatte ganzjahrig geschutzt ist.

Schutzmafnahmen

Die Entfernung der Gehdlze muss auRerhalb der Brutzeit erfolgen. § 39 (5) Satz 2
BNatSchG verlangt eine Entfernung von Gehélzen auBerhalb des Zeitraumes vom 1. Mérz
bis zum 30. September.

Far die Freibriter kénnen durch den Erhalt des Gehélzbestandes entlang des ,Notte-Kanals*
im Westen des Plangebiets Lebens- und Fortpflanzungsstitten erhalten bleiben. Diese Arten
siedeln ausschliefilich in dem Geholzstreifen.

Entsprechend der festgestellten ganzjéhrig geschutzten Reviere ergibt sich die Notwendig-
keit zur Anbringung von mind. einer Halbh6hlenbriterniststatte fir den Hausrotschwanz.

Der Lebensraum der Amphibien besteht aus verschiedenen Teillebensrdumen. Es wird zwi-
schen ,laichplatztreuen* Arten, die das Gewésser aufsuchen in dem die Larvalentwickiung
erfolgte, und ,Laichplatzvagabunden®, ohne enge Bindung zu einem bestimmten Laichge-
wasser unterschieden. Eine Begehung fand zum Beginn der Laichzeit der Friihlaicher statt.
Es konnten keine Arten nachgewiesen werden. Auf Grund der fehlenden Ufervegetation und
der vorhandenen Fische wird eine Eignung als Laichgewésser in dem betroffenen Uferab-
schnitt des ,Notte-Kanals“ ausgeschlossen. Das Auftreten einzelner Tiere, wie Teichfrésche,
erscheint méglich. Im Rahmen der Planungen sollte das Ufer des ,Notte-Kanals® in seiner
jetzigen unverbauten Art erhalten bleiben.

Nachweise, inkl. FraRspuren bzw. Exkremente, der an Gewésser gebundenen europarecht-
lich geschitzten Arten Biber Castor fiber und Fischotter Lutra lutra erfolgten nicht. Auf Grund
der Verbreitung und Lebensraumanspriiche der Arten wird eingeschétzt, dass beide Arten
den ,Notte-Kanal“ besiedeln. Aus diesem Grund sollten Beeintrachtigungen bzw. Verbauun-
gen des ,Notte-kanals® bzw. der Ufer unterbleiben, um die Verbundfunktion des ,Notte-
kanals® fir die genannten sowie weitere an FlieRgew&sser gebundene Arten zu erhalten.

Ebenfalls im Gehdlzstreifen entlang des ,Notte-Kanals“ stehen mehrere Alteichen, die den
Brutbdumen des GroRen Heldbocks entsprechen kénnten. An den Bidumen konnten keine
Bohrlécher gefunden werden, die auf eine Besiedelung durch diese streng geschitzte FFH-
Art hinweisen. Auch erscheinen die Eichen gegenwaértig noch zu vital fur eine Besiedelung
durch den Heldbock. Vorkommen der Art aus der Umgebung sind nicht bekannt.
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] PLANINHALT

1.  Intention der Planung

Der stadtebauliche Entwurf, der mit dem Bebauungsplan ,Wohnen am Schloss Zossen® er-
mdglicht werden soll, wurde von der S n Architekten erarbeitet.
Vorgesehen sind 2-4 Zimmer-Wohnungen in den 15 Stadtvillen unterschiedlicher Bautypen.

Die Aufstellung der Bebauungsplans ,Wohnen am Schloss Zossen" verfolgt folgende Ziele:

- die Wiedernutzbarmachung eines zum GroRteil leerstehenden Geléndes,

- Entsieglung der zu 90 Prozent versiegelten Flachen im Plangebiet,

- Sicherung des Wohnbedarfs der Stadt Zossen,

- Schaffung eines attraktiven und lebendigen Wohnquartiers,

- Schaffung einer Grinachse als Verbindungselement sowie ein behutsamer Umgang mit
der umliegenden Landschaft (FFH-Gebiet und Landschaftsschutzgebiet),

- Anschiuss an das vorhandene Stralennetz (die FischerstraRe und die KirchstraRe),

- Planung einer verkehrsberuhigten und fugéngerfreundlichen Nachbarschaft.

2. Begriindung der einzelnen Festsetzungen

11  Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der geplanten Wohnnutzung wird fir das Plangebiet ein allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt. Zuldssig sind ,Wohngebéude, die der Versorgung des Gebiets dienenden
L&den, Schank-und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen
far kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche und sportliche Zwecke, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe“. Anlagen fiir Ver-
waltungen und Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen sind aufgrund des Wohncharakters im
Plangebiet nicht zuléssig.

1.2  MaB der baulichen Nutzung/ Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse

Als qualifizierter Bebauungsplan trifft der Bebauungsplan alle verbindlichen Regelungen hin-
sichtlich des MafRes der Nutzung. Dieses wird im Plangebiet (ber die Grundfi4chenzahl
(GRZ) und die Geschossflachenzahl (GFZ) bestimmt. Das zur Festsetzung vorgesehene
MaR der Nutzung korrespondiert mit der vorgesehen Anzahl der maximal zuldssigen Anzahl
der Vollgeschosse.

Anzahl der zul8ssigen Vollgeschosse
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Im allgemeinen Wohngebiet ist die Zahl der Vollgeschosse auf vier festgesetzt, wobei die
Hohenentwicklung/ Anzah! der zulédssigen Vollgeschosse des benachbarten Seniorenheims
aufgegriffen wird.

Das vierte Geschoss ist dabei gestaffelt gemaR der textlichen Festsetzung Nr. 3 auszubil-
den: ,Im allgemeinen Wohngebiet ist das zuléssige vierte Voligeschoss teilweise zurtick zu
staffeln, dabei darf das Geschoss 75% der Geschossfliche des darunter liegenden Ge-
schosses nicht Uberschreiten.” Durch die Abstaffelung des vierten Geschosses wird bewirkt,
dass das vierte Vollgeschoss in seiner Massivitdt deutlich eingeschrankt wird und so insge-
samt ein lockereres Erscheinungsbild entsteht, das Bezug nimmt auf die Bebauung in der
Kirchstralle.

MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im allgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 5 auf 0,4 fest-
gesetzt. In diesen Bereichen, also auf gut 60% der Bauflachen, wird folglich die Obergrenze
geméaR § 17 Abs. 1 BauNVO hinsichtlich der Grundflichenzahl eingehalten. Dies trifft nicht
zu far die mit 0,5 festgesetzte Grundfliache im Baugebiet WA 3 und mit 0,6 festgesetzt in den
Wohngebietsteilen WA 2 und WA 4, die etwa 40% der Baugebiete ausmachen.

In Bezug auf die Geschossflachenzahl (GFZ) wird die Obergrenze der BauNVO im Bauge-
biet WA 1 mit einer GRZ von 1,2 eingehalten. In den tbrigen Baugebieten wird die Ober-
grenze gemdal § 17 Abs. 1 BauNVO mit Werten von 1,5 (WA 5), 1,8 (WA 3) und 2,0 (WA 2,
WA 4) iiberschritten.

Die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO kénnen gemaf § 17 Abs. 2 BauNVO aus stidte-
baulichen Griinden tberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umstande ausge-
glichen ist oder durch MaRnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrichtigt
werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Hinsichtlich der hohen Dichte der festgesetzten GFZ ist in die Abwagung einzustellen, dass
im Plangebiet eine private Grinflache in der GréRe von gut 2100 m? zur Festsetzung vorge-
sehen ist. Der geplanten Geb&ude ist der groRziigigen privaten Griinfliche geschuldet. An-
genommen das die private Griinfliche den Baugebieten zugerechnet bzw. als Allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen ware, wirde die Grundfldchenzah! (GRZ) der gesamten Baugebie-
te bei 0,35 liegen und damit deutlich unter der Obergrenze. Dies entspricht aber nicht dem
Grundgedanken des Konzepts eine Griinachse zu schaffen, die einerseits einen Bezug zur
umliegenden Landschaft und gleichzeitig einen Raum fiir Erholung bieten soll.
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Der Gesetzgeber hat die Uberschreitungsméglichkeiten der Obergrenze der BauNVO er-
leichtert.

Die Uberschreitung aus ,besonderen stadtebaulichen Griinden* wurde aufgegeben, es rei-
chen ,stédtebauliche Griinde“ aus. Mit Ruckblick auf das Verhaltnis der Uberschreitungs-
moglichkeiten des Abs. 2 zu den Obergrenzen des Abs.1 bedarf es spezifischer stadtebauli-
cher Griinde. Die Griinde mussen sich aus den stédtebaulichen Zielen, die mit dem jeweili-
gen Bebauungsplan verfolgt werden aus den értlichen Gegebenheiten ergeben. Sie miissen
sich von dem unterscheiden, was den Obergrenzen des Abs.1 im Regelfall zu Grunde liegt.
Die ist hier der Fall.

Im Einzelnen ist die Uberschreitung der NutzungsmaRe durch folgende stédtebauliche
Griinde bedingt:

- Die stadtebaulichen Grinde fur die Uberschreitung der Obergrenzen der BauNVO hin-
sichtlich Geschossflachenzahl (GFZ) liegen in der Deckung des Bedarfs an Wohnraum.
Zossen liegt im Einzugsgebiet Berlins und ist mit der Hauptstadt durch die Regionalbahn
unmittelbar erschlossen. Das Plangebiet bietet mit seiner unmittelbaren Nachbarschaft
zum Ortskern und gleichzeitiger Einbettung in den Landschaftsraum sowie fuBliufigen
Anschluss an den Regionalverkehr besondere Standortqualititen, die es fir einen ver-
dichteten Stadtebau pradestinieren. Damit wird dem Ziel eines nachhaltigen Stidtebaus
entsprochen.

- Die stidtebaulichen Grunde fur der Uberschreitung der Obergrenzen des §17 Abs.1
BauNVO hinsichtlich der Grundfi&chenzahl (GRZ) liegen im Wesentlichen im engen Zu-
schnitt der Baugebiete/ Baugrundstiicke und Aussonderung einer eigensténdigen Griinan-
lage durch Festsetzung privater Grunflichen zur Sicherstellung eines stadtebaulichen
Qualitatsmerkmals. Hatte der Plangeber diese {iber 2100 m? groRen Flichen in die Bau-
gebiete einbezogen, waren die Obergrenzen der GRZ fast iiberall eingehalten worden.

- Durch die Neuordnung des Geléndes wird ein stadtebaulicher Missstand beseitigt und das
Ortsbild verbessert, indem ein fur diese Lage untypischer, kompakter und leerstehender
Gebé&udekomplex abgerissen und durch eine kleinteilige Gebaudestruktur ersetzt wird, die
die bauliche Struktur des nahen Ortskerns aufgreift.

- Durch das Vorhaben erfolgt eine Wiedernutzbarmachung einer bereits baulich intensiv
genutzten Flache. Die bodenordnenden MaRnahmen wie Abriss und Entsiegelung sind
mit ganz erheblichen Aufwendungen verbunden, die es rechtfertigen, dass das Plangebiet
wieder fur eine baulich angemessene Verdichtung zur Verfugung gestellt wird.
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MaRfnahmen und Umsténde zum Ausgleich der Dichte, die sicherstellen, dass keine
Beeintrédchtigung der aligemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse erfolgt

Die Uberschreitung der zuldssigen Obergrenzen der NutzungsmaRe nach § 17 Abs. 1

BauNVO setzt voraus, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-

verhéltnisse nicht beeintrachtigt werden. Ein Indikator, dass die allgemeinen Anforderungen

an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéitnisse beeintrachtigt sein kénnten liegt u.a. dann vor,
wenn die Abstandsflachen innerhalb des Plangebietes nach MaRgabe Bauordnung nicht
eingehalten werden (kénnen).

- Dies ist vorliegend nicht der Fall, da der Bebauungsplan keine Regelung beinhaltet, die
die Abstandsflichenregelung der Bauordnung auer Kraft setzen. Der Abstand zwischen
den Stirnseiten der Gebaude betragt mindestens 9,2 m und maximal 14 m. Eine Uberde-
ckung von Abstandsflichen benachbarter Geb&ude ist ausgeschlossen bzw. es ist der
Nachweis erbracht worden, dass die Abstandsflachen tiberall eingehalten werden kénnen.

- Die Anforderungen, die durch das Ma® der Nutzung beriihrt werden kénnen, beziehen
sich dabei insbesondere auf die Belichtung, Besonnung und Belliftung der Wohn- und Ar-
beitsstatten. Die Stellung der Baukérper, gesichert durch Baugrenzen, bietet eine sehr gu-
te Vorrausetzungen fiir die Wahrung der genannten Belange. Es handelt sich um freiste-
hende Baukérper, die durch ihre groRziigigen Absténde zueinander, durch private Griin-
flachen und groBziigig bemessene offentliche Verkehrsflachen ein hohes MaR an Belich-
tung und Beliftung der Rdume gewahrleisten. Die natiirliche Sonneneinstrahlung kann an
allen Fassadenseiten der Geb&ude erfolgen.

- Auch die umliegenden offenen Landschaftrdume im Norden und Nordosten des Plange-
biets beglnstigen eine gute Belichtung und hervorragende Beluftung der zukiinftigen
Wohnungen.

- Ausgleichend wirkt sich auch der Umstand aus, dass das Plangebiet direkt an einen
Landschaftsraum angrenzt. Die Lage am ,Notte-Kanal” bietet ein hohes MaR an Erho-
lungspotential. Die umliegenden Griinflachen stellen eine zusétzliche Standortqualitit des
Wohnquartiers dar. Hinzu kommt, dass das Plangebiet selbst Uber eine groRzugige pri-
vate Freifliche im Gebiet verfiigt, welche dem Aufenthalt und der Erholung der kiinftigen
Benutzer /Bewohner im Freien dient.

- Durch die ruhige Lage am Ortsrand - frei von Durchgangsverkehr- ist eine weitere gute
Rahmenbedingung fiir eine besondere Wohnqualitét gegeben.

- Durch die vorgesehene Umnutzung eines ehemaligen Einzelhandelsstandortes in einen
Wohnstandort wird eine groRere Vertréglichkeit mit den umgebenden Nutzungen herge-
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stellt. In der direkten Nachbarschaft zum Plangebiet befinden sich dem Wohnen &hnliche
Nutzungen, so dass keine wechselseitigen negativen Auswirkungen zu befiirchten sind.

Die Wahrung der allgemeinen Anforderungen an die gesunden Wohnverhéltnisse ist somit
gewdhrleistet.

Die Ausgangssituation stellt ein typisches Zusammentreffen stidtebaulicher Faktoren dar.
Die oben aufgefihrten Griinde, wie die Entsiegelung einer zur 80% stark versiegelten Fl&-
che, die Wiedernutzbarmachung und Schaffung von Wohnraum mit solch einer Standortqua-
litét, in Zentrums- und Bahnhofsnéhe, die zur Belebung des Ortes Zossen beitrégt, kdnnen
nicht als ,allgemein* und ,austauschbar‘ gewertet werden. Im Regelfall liegt nur eine der
Standartqualitaten vor.

MaBnahmen und Umstéinde zum Ausgleich und zur Vermeidung nachteiliger Auswir-
kungen auf die Umwelt:

- Als grundlegender Abwéagungstatbestand ist hinsichtlich der Uberschreitung der Ober-
grenze der GRZ in die Abwagung einzustellen, dass es sich um eine im Bestand anna-
hernd vollversiegelte Flache handelt - ausgenommen der Gehélzstreifen entlang des ,Not-
te-Kanals“ -, die durch die stédtebauliche Neuordnung gegentiber der Ausgangssituation
einer erheblichen Entsiegelung und Verbesserung in Bezug auf die Bodenfunktion und
klimatischen Auswirkungen zugefiihrt wird. Da es sich um eine Wiedernutzung bereits ge-
nutzter Flachen handelt wird gerade dem bodenschiitzenden Belang im besonderen Ma-
Re Rechnung getragen.

- Dies gilt auch fir die Wiedernutzung der bereits ausgebauten ErschlieRung durch die Fi-
scherstrafie, die zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden bei-
tragt, weil keine zum Plangebiet hinfiihrenden StraBen geschaffen werden miissen.

- Mit der Festsetzung privater Griinflichen werden weiterer Flachen im Plangebiet (ca.
2100 m?) planungsrechtlich gesichert und dienen ausschlieBlich der Begriinung und Erho-
fungsnutzung. Vorhandene Baume in diesen Flachen - auch auRerhalb der Flachen zur
Erhaltung der Bepflanzungen — kénnen erhalten werden. Gegenilber der Bestandssituati-
on wird hier eine hundertprozentige Entsiegelung ermdglicht.

- Durch den Bebauungsplan wird der als Biotop eingeschétzte Gehblzstreifen entlang des
.Notte-Kanals“ planungsrechtlich gesichert. Durch die Festsetzung der Erhaltungsbindung
entlang des ,Notte-Kanals" werden Eingriffe in den Uferrandstreifen vermieden und die
Erhaltung der Bestandsbdume und Straucher verbindlich geregelt.

- Durch die Festsetzung, dass auf den Baugrundstiicken und privaten Griinflichen Wege,
Zufahrten und Stellplétze in wasser-und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen sind, wird
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zusatzlich die Versickerung von Regenwasser auf dem Grundstiicken gesichert und dem
Belang des Bodenschutzes und der Grundwasserneubildung Rechnung getragen.

- Die Planung ermdéglicht eine stérungsfreie Unterbringung der erforderlichen Stellplétze in
den Bereichen der &ffentlichen Verkehrsfliche und im Erdgeschoss einiger Wohngebau-
de. Dadurch wird die Unterbringung der Zufahrten und Stellpldtze in den riickwértigen Be-
reichen der Baugrundstiicke vermieden. Dies tréagt zur Ausbildung von ruhigen Gartenbe-
reichen bei, die vor dem Einfluss von Immissionen geschiitzt werden und gértnerische
angelegt werden kénnen.

- Die Entwicklung eines Wohnquartiers in unmittelbarer Nahe zum Stadtzentrum tragt zu
einer verkehrssparsamen Siedlungsstruktur bei und reduziert gleichzeitig nachteilige Um-
weltauswirkungen indem Emissionen und Immissionen vermieden werden. Auch die
gunstige Anbindung an den OV und OPNV in der unmittelbaren Nahe des Plangebiets
wirkt sich positiv auf das Verkehrsaufkommen und die Umweltbelastungen im Plangebiet
selbst sowie im ndheren und weiteren Umfeld aus.

Es kommt durch die Planung zu keinen nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt.

1.3  Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt, die die geplante
stéadtebauliche Struktur widerspiegeln, indem sie jedes der geplanten Geb&ude abbilden. Ziel
ist es, dadurch die gewiinschte aufgelockerte Anordnung der einzelnen Baublécke und ihre
unterschiedliche Typologie planungsrechtlich zu sichern. Dies beinhaltet auch die keilférmige
Anordnung um die vorgesehene private Grinfliche. Vorgesehen sind im Wesentlichen drei
Bautypen.

So umfassen die Baugrenzen im Baugebiet WA 3 die geplanten Stadtvillen mit der Typbe-
zeichnung 1 in einer Breite von 28,6 m und einer Tiefe von 15,2 m. Die Stadtvillen in den
Baugebieten WA 1, WA 2, WA 4 und WA 5 mit der Typbezeichnung 2 haben eine Lange von
ca. 27 m bei einer Tiefe von 17 m und die Stadtvillen mit der Typbezeichnung 3 weisen eine
Gréle von 18 - 20 m bei einer Tiefe von 21 m auf. Die Stadtvillen mit den Typbezeichnungen
2 und 3 ordnen sich wechselseitig an der Planstrale 2 an. Die Abschragung der Baugrenzen
von zwei Baukérpern in den Baufeldern WA 1 und WA 5 sind auf die direkte Nachbarschaft
zur vorhandenen Vegetation innerhalb der Flache fiir die Erhaltung von Biumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen zuriickzufiihren, auf die die geplante Bebauung Ricksicht

nimmt.
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Die Baugrenzen sind etwas groRziigiger gefasst, als dies der architektonische Entwurf vor-
sieht, um etwas Spielraum fiir die konkrete Projektentwicklung zu erméglichen.

Um zusatzlich bauliche Erweiterungen wie Balkone, die tber die Baugrenzen hinausgehen,
planungsrechtlich zuldssig zu machen, ist die textliche Festsetzung Nr. 1 aufgenommen
worden. Diese lautet ,Ausnahmsweise kann ein Uberschreiten der straRenseitigen Baugren-
zen durch untergeordnete Geb&udeteile wie Balkone bis zu einer Tiefe von 2,0 m zugelas-
sen werden, sofern der Anteil des vortretenden Gebé&udeteils 40 % der Breite der jeweiligen
AuRenwand nicht Uberschreitet.” Hier soll insbesondere die Errichtung der Balkone, die tiber
die offentliche Verkehrsflache zur straRenorientierten Seite hinausragen gesichert werden.
Zur Uberschreitung von Gebaudeteilen {iber die Baugrenze zu den benachbarten Grundstii-
cken gelten die Bauordnungsrechtlichen Bauvorschriften geméaR § 6 BgbBO und § 23 Abs. 3
BauNVO.

Far das Plangebiet wird entsprechend dem § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO
eine offene Bauweise festgesetzt. Zuldssig sind demnach Einzel-, Doppel- oder Reihenhau-
ser bzw. Hausgruppen mit einer maximalen Geb&udeldnge von 50 m. Durch die Planung von
Einzelhdusern in offener Bauweise wird zwischen den Geb&duden ein Abstand erzielt, der
einen Gerduschpegel zwischen direkten Nachbarn ausschlieft. Ein weiterer Vorteil der offe-
nen Bauweise ist, das alle Gebaudeseiten mit Fenstern versehen werden kdnnen, was zu
mehr Tageslicht und gleichzeitig zu niedrigerem Energieverbrauch fthrt.

1.4 Nebenaniagen

Nebenanlagen sind im Sinne der § 14 BauNVO untergeordnete bauliche Anlagen und Ein-
richtungen, die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet liegenden Grundstiick oder dem
Baugebiet selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen.

In dem allgemeinen Wohngebiet kénnen Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO
innerhalb und auerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflichen errichtet werden. Dies er-
mdglicht eine flexible Anordnung der Nebengeb&ude im Plangebiet.

Unabhéngig vom Planungsrecht ist bei der Errichtung von Bohrungen fir Warmepumpen
folgendes zu beachten: ,Innerhalb des B-Plangebietes kénnen fur Warmepumpenanlagen je
Grundstick nur Bohrungen fir Erdwéarmesonden mit einer Tiefe bis max. 60 m und mit ei-
nem Mindestabstand von je § m ab Grundstlicksgrenze wasserbehérdlich zugelassen wer-
den. Diese Tiefenbegrenzung ist einzuhalten. Geringere Tiefen sind méglich®.
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1.6  Verkehrsflachen, ErschlieBung

Das Plangebiet wird durch die FischerstraBe erschlossen. Hier kniipft die PlanstraRe 1 an
und verléuft parallel zur siiddstlich gelegenen Grundstticksgrenze. Beidseitig der StraRle sind
Querparkstreifen und FuBgangerwege geplant.

Von der Planstra’e 1 zweigt in Richtung Norden die Planstrale 2 ab. Um einen flieRenden
Verkehr im Plangebiet zu gewahrleisten ist die Planstrale 2 ringférmig angedacht. Auch hier
sollen die FuRwege beidseitig, zwischen den geplanten Stellplatzen und den Wohnh&usem
verlaufen. In beiden Planstralen ist eine Fahrbahnbreite von 5,5 m vorgesehen, die einen
Begegnungsfall zwischen PKW und LKW bei niedriger Geschwindigkeit erméglicht.

Im ganzen Plangebiet soll eine weiche Separation von Straflen, Fuwegen und Parkplétzen
erfolgen. Eine genaue Einteilung der &ffentlichen Verkehrsflache erfolgt nicht im Bebauungs-
plan, sondern wir im Rahmen des ErschlieBungsvertrags zwischen der Gemeinde und dem
Vorhabentréger gesichert.

1.6 Ruhender Verkehr
Es wird fur jede errichtete Wohneinheit ein Stellplatz geschaffen. Der Nachweis iber eine
Versorgung mit einem Stellplatz je Wohneinheit muss im Rahmen des Bauantrags erbracht

werden.

1.7 Griinfldche, Bindungen fiir Bepflanzungen

private Griinflaiche

Im Plangebiet wird zwischen den Baugebieten WA 2 und WA 4 eine private Griinflache fest-
gesetzt. Diese wird durch die Planstrale 2 in zwei Bereiche geteilt. Die insgesamt ca. 2.100
m? grole Fléche bietet den Bewohnern einen Raum zur Erholung und zur aktiven Nutzung
der Freiflache. Auf der privaten Grinflache sind keine Stellplétze und Zufahrten beabsichtigt.
Gleichzeitig wertet diese die Qualitat des Wohnraumes und der umliegenden Begabung auf.

Umgrenzung von Fldchen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von B&u-
men, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéssern.
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Entlang der Uferkante des ,Notte-Kanals" wird auf den uferseitigen Grundstiicksflachen WA
1 und WA 5 eine Erhaltungsbindung fur Bdume und Strucher festgesetzt, wodurch eine
Féllung der bestehenden Bdume und Straucher im Uferbereich vermieden wird. Auch auf die
Planung eines FuRBweges entlang des Ufers wird verzichtet.

Die Uferbereiche im Geltungsbereich weisen eine sehr heterogene Topographie auf. Sie
werden als wertvolle Lebensrdume eingeschatzt, die insbesondere im Zusammenhang mit
den angrenzenden Schutzgebieten Habitatpotential fiir viele Arten bieten. Durch die Festset-
zung soll genligend Abstand zwischen den zukinftigen Gebduden und dem Gewésser ge-
wéhrleiten werden und gleichzeitig der Schutz fur das Habitat sichergestelit werden. Diese
beginnt mit der westlichen Grundstlicksgrenze des Plangebiets und endet an der bestehen-
den Bordsteinkante der Umfahrungsstrale des Einzelhandelszentrums.

Die Festsetzung der Erhaltungsbindung basiert auf dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Nr. 11-13 fur das ,Einzelhandelszentrum Zossen“ vom 02.1993. In den damaligen Vorhaben-
und ErschlieBungsplan wurde entlang des ,Notte-Kanals*“ bis hin zur Bordsteinkante der Um-
fahrungsstrafle eine Umgrenzung von Fldchen mit Bindungen fiirr Bepflanzungen und Erhal-
tung festgesetzt und spater umgesetzt. Um den ,Ist Zustand“ aufzugreifen und damit die be-
stehenden Bdume und Stréducher am Ufer des ,Notte-Kanals“ zu sichern wurde die beste-
hende Bordsteinkante aufgegriffen, generalisiert und als Umgrenzung von Fi&chen mit Bin-
dungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Striuchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewassern festgesetzt.

Bei einem Vororttermin mit dem Umweltamt/ Wasser, Boden und Abfall des Landkreises Tel-
tow-Fl&dming wurde die Bdschungsoberkante ermittelt und auf ca. 1 m ab der Uferlinie festge-
legt. Um genligend Abstand zwischen den zukiinftigen Geb&uden und dem Gew&4sserrand-
streifen zu gewahrleisten wurde die bestehende Bordsteinkante als Baugrenze angenom-

Bestehende Bordsteinkante
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men, wodurch eine Beeintréchtigung des Gewésserrandstreifens beim Bau der Stadtvillen
sowie zukiinftigen Renovierungsarbeiten verhindert werden kann.

Abb.: Bestandsituation am ,Notte-Kanal*, Foto: BSM, Stand: 03.2017

[} o

Abb.: Uferbereich am ,Notte-Kanal®* , Zeichnung: BSM, Stand: 03.2017
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Das Umweltamt, Untere Naturschutzbehérde teilte mit Schreiben vom 07.02.2017 folgen-
des mit: ,Die im Bereich des B-Plans stehenden Bdume und Gehélze sind gemaR § 1
BaumSchVO TF geschitzt und demzufolge zu erhalten. Das Bauvorhaben ist so zu pla-
nen, dass so wenig wie méglich Bdume und Gehdélze tangiert werden.“

Der Bebauungsplan sieht eine Fallung von Bdumen und Geholzen im Uferbereich des
Plangebiets nicht vor. Sollten entgegen der Festsetzung zur Erhaltungsbindung im Ufer-
bereich trotzdem Féllungen von Baumen vorgenommen werden, ist neben dem Baum-
schutz ebenfalls der Status der Flache als geschitztes Biotop zu beriicksichtigen, so
dass ggf. eine Ausnahme nach § 30 BNatSchG bei der UNB beantragt und fir entspre-
chende Kompensation gesorgt werden muss.

1.8 Weitere Griinfestsetzungen, Manahmen zum Bodenschutz
Befestigung von Wegen in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau

Die Versickerung des Niederschlagswassers soll durch wasserdurchlassige Flichen auf den
Baugrundsticken und privaten Griinflachen erfolgen. Hierflr sieht das Plangebiet gentigend
Fiachen vor. Das gesamte anfallende Niederschlagswasser soll unter Beachtung des § 54
Abs. 4 Satz 1 BbgWG zur Grundwasserneubildung genutzt und zur Versickerung gebracht
werden. Dazu wird im Bebauungsplan folgende Festsetzung Nr. 2 getroffen: ,Auf den Bau-
grundstiicken sowie innerhalb der privaten Griinflichen sind die Befestigungen von Wegen,
Zufahrten und Stellplatzen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Wasser-
und Luftdurchléssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenver-
guss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuléssig.”

Als gering belastet gelten die Niederschlagsabfliisse von Dachfiachen in Wohngebieten, Ter-
rassenflachen, Rad- und Gehwegen oder wenig befahrenen Verkehrsflachen (z.B. Wohn-
stralen). Das Versickern des Niederschlagswassers stellt eine Grundwasserbenutzung dar.
Deshalb hat die Wasserbehérde zu priifen, ob hiervon eine Beeintrachtigung des Grundwas-
sers ausgehen kann. Fur das Versickern ist deshalb grundsétzlich eine wasserrechtliche
Erlaubnis durch die zustédndige Wasserbehérde beim Landratsamt einzuholen.

Stand: 27.09.2017 28



Bebauungsplan ,Wohnen am Schloss Zossen® Begrundung gemaR § 2a BauGB

il FLACHENBILANZ

Allgemeines Wohngebiet (WA 1) 4.426 m?

(davon Umgrenzung von Flachen mit Bindungen (814 m?)
fur Bepflanzungen und flir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen sowie von Gewéssern)

Allgemeines Wohngebiet (WA 2) 1.269 m?
Allgemeines Wohngebiet (WA 3) 2.302 m?
Allgemeines Wohngebiet (WA 4) 1.278 m?
Allgemeines Wohngebiet (WA 5) 3.682 m?
(davon Umgrenzung von Flachen mit Bindungen (575 m?)

for Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
B&umen, Stréduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen sowie von Gewéssern)

Offentliche Verkehrsfldche 5.313 m?
Private Griinflache 2121 m?
(davon Umgrenzung von Flachen mit Bindungen (447 m?)

fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen sowie von Gewéssern)

Geltungsbereich gesamt 20.391 m?
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IV  VERFAHREN

Der Aufstellungsbeschiuss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB der Stadt Zossen erfolgte am
05.10.2016 (Nr. 052/16)

Fruhzeitige Behtrdenbeteiligung und Beteiligung sonstiger Trager offentlicher Belange ge-
maf § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) vom 09.01.2017 bis zum 09.02.2017.

Formliche Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.2 Baugesetzbuch (BauGB) vom
08.06. bis zum 10.07.2017.

Beteiligung der Behdrden und Beteiligung sonstiger Tréger &ffentlicher Belange gemaR § 4
Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.06.- 10.07.2017
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V  RECHTSGRUNDLAGEN

Nachrichtliche Ubernahmen

Bodendenkmal aus der Denkmalliste des Landes Brandenburg, Landkreis Teltow-Fldming
mit dem Stand vom 31.12.2015

Baugesetzbuch in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geén-
dert durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke - Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Ar-
tikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Verordnung iber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts -
Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), geén-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Brandenburgische Bauordnung vom 19. Mai 2016 (GVBI. 1/16 [Nr. 14]).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBL.I S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 421 der
Verordnung vom 30. Juni 2017 (BGB. | S. 1474).
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