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1. Anlass und Erfordemis

Das Plangebiet befindet sich im Gemeindeteil Neuhof des Ortsteils Wiinsdorf der Stadt Zossen
unweit des Grolen Wiinsdorfer Sees. Die Umgebung des Plangebietes ist von Erholungsnutzun-
gen gepragt. im Plangebiet selbst befinden sich Bungalows, die bis 2015 ebenfalls Erholungs-
zwecken dienten. Aufgrund des nicht mehr zeitgemé#Ben Zustandes, zB. hinsichtlich des Warme-
schutzes und der Sanitéiraniegen, stehen die Geb&ude leer. Das shemals flr eine Betriebsferien-
anlage genutzte Grundstiick weist aegenwirtig Waldcharakter auf. Der freie und gemeinniitzige
Tréger der . - < ... m&chte hier wieder ein Angebot zur
Erholung fir Kinder und Jugendfiche, die aufgrund lhrer benachtemgten Position Hilfe und Unter-
stOtzung bendtigen, in Form eines Feriencamps scheffen.

Auf der Landkreisebene wird das Plangebiet als unbeplante Fliche im Auflenbereich bewertet.
Aufgrund dieser Beurteilung hat die Aufstellung des Bebauungsplans im Regelverfahren zu erfol-
gen.

2. Abgrenzung und Grife des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das Flurstick 410 in der Flur 4 der Gemar-
kung Neuhof und eine angrenzende Teilfliche des Flurstiicks 429, der StraRenverkehrsfiéche
Markischer Weg. Die GrbBe des Plangebiets entspricht einer Fliiche von ca. 3.470 m?

Abblidung 1: Abgrenzung des Geltungsbereiches

= r
G T
"
g
+ » L
¢
[ -3
T
. §
' 4 <
| J .
[4 & ? ’,v o
‘ 1 +
!
5 ) ]
J f
"
& ']
./ d
;
| 3

6/47



06.08.2018 Stadt Zossen, OT Wansdorf, GT Neuhof, B-Plan ,Feriencamp Mérkischer Weg 58°

3. Vorbereitende Bauleitplanung, (ibergeordnete Landesplanung, informelle
und Fachplanungen

3.1 Flachennutzungsplanung

Der genehmigte Flichennutzungsplan' (FNP) der Stadt Zossen stellt fiir das Plangebiet ein Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung ,Erholung® dar. Die Inhalte des Bebauungsplans stehen
nicht im Widerspruch 2u den Flédchenausweisungen des FNP.

Die Stadt Zossen ist, insbesondere durch ihre naturréiumliche Ausstattung (v.a. mit Seen) ein at-
traktiver Standort fir Erholungs- bzw. Freizeitnutzungen. Neben der Naherholung fir die Zosse-
ner und die Einwohner des Mittelbersichs der Stadt, sind die Erholungs- und Freizeitgebiete ins-
besondere auch fiir die Einwohner des nahegelegenen Berlins interessant. Die bestehenden Fla-
chen sollen daher gesichert und soweit Potential vorhanden ist, entwickelt werden. Die Entwick-
iung bestehender Flsichen hat Vorrang vor der Ausweisung neuer Fidchen.2

Abbildung 2: Fiichennutzungsplan

(weite Umgrenzung: Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Feriencamp Mérkischer Weg 53°)

3.2 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Parallel zur frihzeitigen Betsiligung der Behorden und sonstigen Triger Sffentiicher Belange
wurde bei der Raumordnungsbehdtrde angefragt, ob der Bebauungsplan an die Ziele der Raum-
ordnung angepasst ist.

1 Fidchennutzungsplan der Stadt Zossen, Stand: November 2016, wirksam sait 23 01.2017
2 Ebda., Begriindung, 4.6.2 Leitsstze, S. 64
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Mit dem Schreiben vom 10.08.2017 teilte die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Ber-
lin/Brandenbury die Ziele, Grundsétze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung wie foigt
mit:

Planungsabsicht

Scheffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Emichtung eines Feriencamps, das
aus 2 einzeinstehenden Hauptgeb&uden bestehen soll. Das entsprechend vorgepréigte 0,3 ha
grofte Plangebiet (Darstellung im FNP als Sonderbaufisiche .Erholung”) soll gem&R § 10 BauNVO
als Sondergebiet Erholung mit der Zweckbestimmung Ferienhausgebiet” festgesetzt werden.

Beurteilung der Planungsabsicht
Rechtliche Grundiagen jlung der Planun icht
Far Planungen und Mafinahmen der Stadt Zossen argeben sich die Erfordemisse der Raumord-
nung insbesondere aus
- dem Landesentwicklungsprogramm 2007 {LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. | §. 235),
- der Verordnung (ber den Landesentwickiungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) vom
27.05.2015 (GVBI. I, Nr. 24), in Kraft getreten mit Wirkung vom 15.05.2008 sowie
- dem Regionalplan Havelland-Fléaming 2020 (RegPl HF 2020) vom 16.12.2014 (Amtsblait
fir Brandenburg 2015, S. 870 ff.).

Bewertung
Die Planungsabsicht ist mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.

Ziele und Grundsétze der Raumordnung
Die Stadt Zossen ist gem&f Festlegungskarte 1 des LEP B-B als Mittelzentrum gema Ziel 2.9

LEP B-B gekennzeichnet. Die Festlegungskarte des RegPl HF 2020 enthiit for den Geltungsbe-
reich des B-Plans keine Darstellungen.

im vorliegenden Fall sind insbesondere folgende Ziele und Grundsétze der Raumordnung rele-
vant;

- Zigl 4.2 LEP B-B: Anschiuss neuer Siediungsflichen an vorhandene Siedlungsgebiete,
Ausnahmen bei der Entwickiung von Gewerbe- und Industrieflichen, wenn besondere
Erfordemisse des Immissionsschuizes oder der Verkehrserschlieflung ein unmittelbares
Angrenzen ausschlieRen;

- Grundsétze aus § § Abs. 1-3 LEPro 2007: vorrangige Siediungseniwickiung innerhalb
raumordnerisch festgelegter Siedlungsbereiche, Vorrang der Innenentwickiung vor Au-
Renentwickiung; Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes sowie Prioritéit
der Reaktivierung von Siedlungsbrachfiichen; Entwicklung verkehrssparender Sied-
lungsstrukiuren;

- Grundsétze aus § 6 Abs. 1-5 LEPro 2007: Sicherung und Entwicklung der Naturglter
Boden, Wasser, Luft, Planzen- und Tierwelt in ihrer Funktions- und Regenerationsfiihig-
keit sowie ihrem Zusammenwirken; Vermeidung der Inanspruchnahme und Zerschnei-
dung des Freiraums; Erhaltung und Wiederhersteliung der offentlichen Zugénglichkeit
und Erlebbarkeit von Gebieten, die fiir die Erholungsnutzung besonders geeignet sind;
Sicherung und Entwicklung sledlungsbezogener Freirfiume fiir die Erholung;

- Gmundsatz 4.1 LEP B-B: vorrangige Nutzung bisher nicht ausgeschdpfter Entwicklungs-
potenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiets sowie unter Inanspruchnahme vor-
handener Infrastruktur; rBumliche Zuordnung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versor-
gung und Erholung;
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- Grundsatz 5.1 Abs. 1 und 2 LEP B-B: Freiraumerhalt.

Aufgrund der Lage des Geltungsbereiches im Raum stehen der dargelegten Planungsabsicht zur
Entwicklung der Erholungsnutzung Ziele der Raumordnung nicht entgegen.

Gemafl dem o.a. Schreiben der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin/Brandenburg
sind die genannten Grundsétze der Raumordnung als Abwagungsdirektiven angemessen zu be-
ritcksichigen und die Auseinandersetzung mit ihnen entsprechend zu dokumentieren:

Auselnandersetzung mit den Zielen und Grundsétzen der Raumordnung

- Dem Ziel 4.2 LEP B-B, des Anschlusses neuer Siedlungsflachen an vorhandene Sied-
lungsgebiste, steht die Planung nicht entgegen, da das Plangebiet Bestandteil eines
Siedlungsgebietes ist.

- Gegeniber den Grundsastzen aus § 5 Abs. 1-3 LEPro 2007 besteht durch die Planung
kein Widerspruch, da es sich bei dem Plangeblet um eine Siedlungsbrachfléiche handelt.

- Die Grundsatze aus § & Abs. 1-5 LEPro 2607 finden in der Planung Berlicksichtigung.
Hinsichtlich der Entwickiung des geplanten Feriencamps werden keine erheblichen nega-
tiven Auswirkungen erwartet. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erfolgt eine
Umweltpriifung. Eine Inanspruchnahme und Zerschneidung von Freifiiichen ist nicht be-
absichtigt. Weder sind 6ffentlich zugtingliche Freiftichen beiroffen, noch werden Frei-
réume fiir die Erholung beeintréchtigt.

- Durch die Planung besteht kein Widerspruch zum Grundsatz 4.1 LEP B-B da der Bebau-
ungsplan auf die Wiedernutzung einer brachliegenden Flache abzieit. Bereits seit mehre-
ren Jahrzehnien ist das Plangrundstick ein Standort fiir Ferienhduser und Erholungsbau-
ten. Das Baugebiet wurde bis 2015 flr Erholungszwecke von benachteiligten Kindemn
und Jugendlichen genutzt,

- Der Freiraumerhalt (Grundsatz 5.1 Abs. 1 und 2 LEP B-B) wird von der Planung nicht ba-
f0hwt, da sich das Plangebiet aukerhalb des im LEP B-B dargesteliten Freiraumverbun-
des befindet.

Hinweise

Der am 19.07.2016 von den Landesregierungen [n Berlin und Brandenburg gebllligte Entwurf
zum Landesentwickiungsplen Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg {LEP HR) befindet sich zur-
2eit im Aufstellungsverfahren. Dieser Entwurf kommt bel der Beurteilung der Planungsabsicht je-
dech noch nicht zur Anwendung, da fir die hier relevanten Regelungsbereiche die Festiegungen
des rechtswirksamen LEP B-B bis zum Inkraftireten des LEP HR verbindlich bleiben.

Mit dem Schreiben vom 25.04.2018 teilte die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Ber-
linfBrandenburg mit, dass die Planungsabsicht an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.

3.3 Ziele der Regionalpianung

Der Regionalpian frifft fur den Bereich des Plangebietes keine Festlegungen. Auf der Landkreis-
ebene wird das Plangebiet als unbeplante Fliche im Auflenbereich bewertet. Aufgrund dieser
Beurteilung hat die Aufstellung des Bebauungsplans im Regelverfahren 2u erfolgen.
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Die in der frithzeitigen Beteiligung der Behdirden und sonstigen Triiger &ffentlicher Belange eben-
falls beteiligte Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming erkisirte mit Schreiben vom
09.08.2017, dass fir das Plangebiet in der Festlegungskarte des Regionalplans Havelland-
Fisiming 2020 keine Festlegungen dargestellt seien und der Regionalplan auch keine Festlegun-
gen zur Erholungsnutzung trife. Die Regionale Planungsgemeinschaft bestéitigte, dass das Plan-
vorhaben Belange der Regionalplanung nicht betrifft.

4, Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Innerhalb des Plangebietes ist die Entwicklung eines Feriencamps beabsichtigt. Dies entspricht
sowohl den Darstellungen des FNP, der den Bereich des Plangebietes als Sonderbaufliche Er-
holung® darstellt, als auch dessen Leitsétzen zur Sicherung bzw. Entwicklung bestehander Erho-
lungs- und Freizeitfi&chen.

Fur das geplante Feriencamp sollen die vorhandenen Bungalows durch zwel Hauptgebsude mit
jeweils mehreren Schlafrdumen, einem Gemeinschaftswohnzimmer und Sanitimdumen ersetzt
wenden. In diesen Ferienhdusem sollen insgesamt ¢a. 30 Personen untergebracht werden.

Das Grundstlick befindst sich ca. 550 m von der Badestelle Neuhof an der Seepromenade ent-
femnt. Insbegondere aufgrund des Naturraums und der Ndhe zum See besitzt das Grundstick ei-
ne hohe Qualitdt hinsichtlich der geplanten Erholungsnutzung.

Die Lage der geplanten Geb&ude soll mitlels eingeschrankter Gberbaubarer Grundstlicksflache
bestimmt werden, so dass grofle Bereiche des Grundstlickes als begriinte Freiflichen gesichert
bleiben.

Abbildung 3: Gestaltungsentwurf (Stand: 05.03.2015/24.10.20186)
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5. Planinhalt und Festsetzungen

5.1 Art und MaR der baulichen Nutzung
Die Umgebung und das Plangebiet selbst sind vomehmilich durch Erholungsnutzungen geprégt.

Der Fl&chennutzungsplan stelit fr das Plangebiet eine Sonderbaufidche ,Erholung® dar. Ent-
sprechend der Leitséitze des FNP, sollen bestehende Erholungs- und Freizeitfiachen gesichert
bzw. entwickelt werden und die Entwicklung bestehender Fidchen Vorrang vor der Ausweisung
neuer Fiachen haben.

Dementsprechend soll fir das vorgepréigte Grundstiick gemé&R § 10 BauNVO ein Sondergebiet,
das der Erholung dient, mit der Zweckbestimmung Ferienhausgebiet’ festgesetzt werden. Das
Grundstick zeigt sich auch hinsichllich seiner Varprigung und seiner Lage in der Ndhe zum
Groften Winsdorfer See hierfiir geeignet.

For das Baugrundstiick wird eine Grundfléichenzahl (GR2) von 0,3 festgesetzt. Diese berlcksich-
tigt die geplante Bebauung von zwei ggf. drei Hauptgebauden. GemaR § 17 BauNVO ist als
Obergrenze fir die Bestimmung des Maftes der baulichen Nutzung flr Ferienhausgebiete eine
GRZ von 0,4 festgelegt. Mit der im Bebauungsplan festgesetzten GRZ von 0,3 wird diese Ober-
grenze deutlich unterschritten,

Die zul@ssige Geschossigkeit im Baugebiet wird auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Die
Bebauung in der Umgebung des Plangebietes ist ein- bis zweigeschossig. Die Festsetzung von
zwei Voligeschossen erlaubt sowohl ein Einfligen in die umliegende bauliche Struktur als auch
einen gewlssen Spielraum fir die Gestaltungskonzeption.

5.2 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen

For das Baugeblet wird eine offene Bauweise festgeseizt. Diese Festsetzung berGcksichtigt die
Errichtung der einzelnstshenden HaupigebZude.

Die Lage der geplanten Gebdude soll mittels eingeschréinkter Giberbaubarer Grundstiicksfiiche
bestimmt werden, so dass groRe Bereiche des Grundstiickes als begriinte Freifidchen gesichert
bleiben. Dementsprechend wird zur néirdlichen und westlichen Baugebietsgrenze eine Baugrenze
in einem Abstand von 3 m sowie zur éstlichen und sfidlichen Baugebietsgrenze eine Baugrenze
in einem Abstand von 10 m festgesetzt. Damit kénnen entlang des Birkenweges und des Marki-
schen Weges begriinte Freifidchen entstehen bzw. Biiume und Striucher erhalten bleiben.

5.3 StraBenverkehrsfliche

Die ErschlieBung des Grundstlicks soli Gber den Mérkischen Weg als 6ffentiiche Straflte erfolgen.
Zur Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung wird eine Teilfliche des vorhandenen Mérkischen
Weges als dffentliche Straenverkehrsfldche festgesetzt. Der Mérkische Weg ist in der ortsibli-
chen Befestigung ausgefahrt,

Die Verkenhrliche ErschlieRung um das Plangebiet erfoigt derzeit Ober Sandwege, die aufgrund

der geringen Belastung auch im Sommerhalbjahr als ausreichend befestigt angesehen werden.
Eine Verslagelung der Wege ist nicht vorgesehen.
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6.4 Versorgungsaniagen
5.4.1 Trinkwasserversorgung

Unmittelbar siidwestlich und sid6stiich an das Sondergebiet angrenzend befinden sich im Mérki-
schen Weg sowie im ,Birkenweg" zentrale dffentliche Aniagen der Trinkwasserversorgung des
Zweckverbandes Komplexsanierung Mittlerer Stden - KMS (jewells eine Trinkwasserleitung PE-
HD da 90 x 8,2 mm). Uber diese Leitungen ist das Baugebiet frinkwassertechnisch erschiossen.
Im stidlichen Randbereich des Baugebietes befindet sich ein Wasserzéhierschacht.

im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist zu prilfen, ob der bereits fiir das 0.g9. Grund-
stiick bestehende Trinkwassergrundstiicksanschiuss wieder aktiviert werden kenn oder emeuert
werden muss.

5.4.2 Abwasserentsorgung

Die Schmutzwasserbeseltigung im Plangebiet erfolgt gegenwéirtig mittels Einrichtungen und Vor-
kehrungen zur Abfuhr und Behandlung von Schmutzwasser (dezentrale &ffentiiche Schmutzwas-
seranlage). Die Emichtung einer zentralen dffentichen Schmutzwasseranlage ist derzeit gem#R
Abwasserbeseitigungskonzept des icht geplant, sa dass auch weiterhin eine dezentrale
Schmutzwasserentsorgung vorgenommen werden soll. Die Schmutzwasserbeseitigung soll durch
Einteiten in abflusslose Sammelgruben erfolgen. Die regelm#Rige Entleerung der Gruben und die
Einleitung der Abwasser in die Kléraniagen des Zweckverbandes KMS Zossen ist gewéhrleistet.

Das gesamte anfallende Niederschiagswasser soll unter Beachtung des § 54 Abs. 4 Satz 1
BbgWG zur Grundwassemneubildung genutzt und zur Versickerung gebracht werden.

§.4.3 Loschwasserversorgung

Das &ffentliche Wasserversorgungsnetz dient primér der Trinkwasserversorgung als Aufgabe der
Daseinsvorsorge. Eine Verpflichtung des Wasserversorgungsunternehmens zur L&schwasser-
vorhaltung besteht grundsétzlich nicht.

Fir das o.g. Plangebiet kann keln Ldschwasser aus den angrenzend vorhandenen zenfralen &f-
fentlichen Trinkwasseranlagen bereitgestellf werden bzw. keine entsprechenden Kapazitdten
vorgehalten werden. Mit dem Bauantrag ist die Léschwasserbereitstellung (z. B. Ldschwasser-
teich) nachzuwaisen,

5.4.4 Gasversorgung
Entlang der éstlichen Grundstiicksgrenze befindet sich eine 110 PE Gasleitung.

Diese Gasleitung ist in ihrer Lage und an ihrem derzeitigen Standort grunds#tzlich zu erhalten
und darf wedar beschédigt, liberbaut, fiberpflanzt oder anderweitlg gefahrdet werden. Solite sich
durch das Vorhaben die Notwendigkeit einer Anpassung dieser Leitung, wie z.B. Anderungen,
Beseitigung, Neuherstelling der Anlagen an anderem Ort oder andere Betriebsarten ergeben,
gelten dafir die gesetzlichen Vorgaben und die anerkannten Regeln der Technik.
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Die genaue Lage der Leitung ist durch Querschifige in Handschachtung festzustellen. In fei-
tungsnéhe sind die Erdarbeiten unbedingt von Hand mit &uBerster Vorsicht nach vorheriger Ab-
sprache mit der zustéindigen Bezirksmeistereider - ~ GmbH durchzufihren.

5.5 Textliche Festsetzungen und Hinweise

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
1. Griinordnerische Festsetzungen

MaBnahmen zum Schutz, zur Pllege und zur Entwickiung von Boden, Natur und Land-
schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Befestigung von Terrassen, Steliptatzen, Zufahrfen und Wegsn

1.1 Im Sondergebiet ist die Befestigung von nichtiberdachten Tefrassen und Stellpidtzen,
Zufahrten und Wegen nur in wasser- und luftdurchiédssigem Aufbau (z.B. wassergebun-
dene Decke, Pflaster mit mindestens 25 % Fugenanteil, Rasensteine oder Scholterrasen)
herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchl&ssigkeit wesentlich mindemde Befestigungen
wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltisrungen und Betonierungen sind unzulassig.

Begriindung:

Mit dieser Festsetzung soll erreicht werden, dass moglichst viel Niederschiagswasser innerhaib
des Baugebictes versickert wird und somit Eingriffe in Natur und Landschaft, insbesondere in den
Wasserhaushalt, geminder! werden. Dieses Ziel kann nur erreicht werden, wenn der Belag der
befestigten ErschiieBungsflidchen im Beugebiel versickerungsféhig ist. Diese textliche Festset-
zung dient der planungsrechtlichen Sicherung des sorgsamen Umgangs mit den Ressourcen der
Natur, der Vermeldung erheblicher Eingriffe in den Wasserhaushalt des Plangebiets und der
Verminderung des Eingriffs in das Schutzgut Boden.

Anpflanzung von Bdumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ © Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Einzelbdume

1.2 Im Sondergebiet sind insgesamt mindestens 64 Béume der Pflanzenliste mit einem
Stammumfang von mindestens 12 cm anzupflanzen und zu erhaiten. Bei der Ermittiung
der Zahl der zu pflanzenden Baume sind die vorhandenen und erhalten gebliebenen Alt-
bidume anzurechnen.

Begrandung:

Die Feastsetzung von Baumpiianzungen im Plangebiet dient der Erhaltung des Waldcharakters
auf dem Grundstiick und entspricht rechnerisch der Planzung von einem Baum fe 50 m* Grund-
stilcksfiiche. Sie entspricht den Zielen der Bauleitplanung der Stadt Zossen im GT Neuhof eine
grilngeprégte Siedlungsstruktur zu sichem und die natdriichen Lebensgrundiagen zu entwickeln.
Sie dient weiterhin der Beachtung der Belange des Naturschutzes, den ellgemsinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéitnisse sowie den Belangen des Orls- und Landschafts-
bildes.
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Die Verwendung von Béumen der Pflanzenliste wird empfohlen, da der Waldcharakier des
Grundstticks erhaften werden soll und dazu nur Béume, die der heufigen potenzieflen Vegetation
entsprechen geeignet sind.

Mit der Festsetzung wird ein hoher Anteil an raumwirksamer Vegetation im Plangebiet gesichert
und dem Grundstlickseigentiimer ein Anreiz gegeben die vorhandenen Baume zu erhaften.

B. HINWEISE

1. Pflanzeniiste

Trauben-Eiche {Quercus petraca)
Eiche, Obergangsform  (Quercus petraea x robur)
Stiel-Eiche {Quercus robur)
Waldkiefer {Pinus sytvestris)

2. Artenschutz

2.1 Bel ailen BaumaBnahmen sind Baumbesténde auf Vorkemmen geschiitzter Lebensstatten
zu untersuchen. Vor Rodungsbeginn sind Bdume (Stammdurchmesser > 50 cm) mit Baum-
hohien oder groReren Stammrissen auf Winterquartiere von Flederm&usen zu kontrollieren.
Solite das Vorhandensein von Fledermausen festgestellt werden, sind artspezifische MaR-
nahmen in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde durchzufohren.

Der Bungalow im Norden des Plangebietes, an dem ein Fledermausquartier vermutet wurde
(siehe Brutvogelkartierung und Kartierung von Héhlen und Gebéuden auf Héhlen- und Ge-
baudebriiter, potentielile Sommerquartiere von Flederm&iusen, Mai ~ Juni 2017, Dr. Carsten
Hinnerichs), darf nur in der Zeit zwischen dem 15. November und 28. Februar abgerissen
werden. Solite dieser Zeitraum nicht eingehalten werden kdnnen, ist das Gebdude unmittel-
bar ver dem Abriss auf das Vorhandensein von Flederméusen zu untersuchen.

2.2 Gehdlze dirfen nur auRerhalb der Hauptfortpflanzungszeit (1. Mérz — 30. September) ent-
femnt werden.

3. Kampfmittelbelastung
Auf der Grundlage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten Kampfmittelver-
dachtsfiichenkarte entscheidet die fir das Baugenehmigungsverfahren zustéindige Behorde,
ob fur das Bauvorhaben dis Notwendigkeit besteht, eine Munitiongfrelgabebescheinigung
beizubringen.

4. Archiiologische Bodenfunde

Im Bereich des Plangebietes sind bisher keine Bodendenkmale bekannt. Jedoch wird darauf hin-
gewiesen, dass nach dem ,Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Boden-
denkmale im Land Brandenburg vom 24. Mai 2004 dennoch folgende Verpflichtungen bestehen:

41 Sollten bei Erdarbeiien Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen,
Holzpfihle oder -bohlen, Scherben, Stein- oder Metaligegenstdnde, Knochen o.4., entdeckt
werden, sind diese unverziiglich der Unteren Denkmalschufzbehéirde und dem Brandsnbur-
gischen Landesamt fir Denkmalpfiege und Arch&ologischen Landesmuseum anzuzeigen
(§ 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSch(G). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungsstét-
te sind mindestens bis zum Ablauf ¢iner Woche nach der Anzeige, auf Verlangen der Denk-
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malschutzbehérde ggf. auch darliber hinaus, in unveréndertem Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung zu schiitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

4.2 Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archiologischen
Landesmuseum zu itbergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).

4.3 Baususfthrende sind Gber diese gesetzlichen Auflagen 2u belshren.

§. Schuiz von unterirdischen Leitungen

Uber die Lage und den Verauf der vorhandenen Versorgungsleitungen ist vor Baubeginn eine
Leitungsauskunft bei den entsprechenden Versorgungstrigemn einzuholen. Bei Erdarbeiten sind
die Vorschriften der Versorgungstriger zum Schutz von Leitungen zu beachten.

5.6 Nachrichtiiche Ubernahme
5.6.1 Denkmalschutz

innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Boden- oder Baudenkmale. In ca. 250 m und ca.
600 m Entfernung befinden sich &stlich vom Plangebiet laut FNP Bodendenkmale. In Richtung
Stden befindet sich ein Bodendenkmal in ca. 500 m Entfernung vom Plangebiet und in Richtung
Westen in ca. 800 m und ca. 650 m.

5.6.2 Altlasten und Altiastenverdacht
Altlasten oder Attlastenverdachisfiichen sind for das Plangebiet derzeit nicht bekannt.

5.6.3 Trinkwasserschutzzone

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone IV des Wasserwerkes Lin-
denbrick. Die Schutzgebietsausgrenzung basiert auf dem Kreistagsbeschiuss Zossen Nr. 0058
vom 30.06.1986. Zum damaligen Zeitpunkt existierte die Unterteilung in Schutzzone Il A und 1ll B
nach nicht.

GemaR § 106 WHG i.V.m. § 15 (4) BbgWG gelten die alten Kreistagsbeschillsse weiterhin als
Rechtsverordnungen, wie auch die in diesem Zusammenhang zutreffende TGL. Die Technischen
Normen, Gittevorschriften und Lieferbedingungen (TGL) waren von 1855 bis 1890 in der DDR die
Entsprechung zu den westdeutschen DIN-Normen. Nach akiueller Rechislage ist die Trinkwas-
serschutzzene IV als Schutzzone Il B zu werten.

Der rechisglltige Flachennutzungsplan der Stadt Zossen stelit das Plangebiet innerhalb der
TWSZ IIf B dar in ca. 800 m Entfernung von der TWSZ I A
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6. Umweltbericht

6.1 Einleitung

Aligemeine Vorbemerkung zur Rechtslage

Mit der Einfilrung einer generellen Umweltpriifung (UP) als regelméfligen Bestandteil des Auf-
stellungsverfahrens fir Bauleitplane wird die Vorgehensweise zur Zusammenstellung des um-
welirelevanten Abwagungsmaterials in der Bauleitplanung einheitlich und volistéindig im Bauge-
setzbuch geregalt. Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung sind zu
ermitteln und in einem als Umweltbericht bezeichneten Teil der Begriindung zu beschreiben und
zu bewerten; die Offentlichkeit und die Behérden werden im Rahmen des Verfahrens fiir den
Bauleitplan beteiligt und die Ergebnisse der Beteiligung in der Abwigung berGcksichtigt.

Die Umweltpriffung bezieht sich auf die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Belange des Um-
weltschutzes sinschiiefflich des Naturschutzes und der Landschafispflege. Diese Belange sind
insbesondere

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Kiima und das Wirkungs-
gefige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die blologische Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes,

c) umweltbezogene Auswirikungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Beviike-
rung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf KulturgOter und sonstige Sachgiter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwés-
sem,

f) die Nutzung emeuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,

g) die Darstellungen von Landschaftsplénen sowie von sonstigen Plénen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitét in Gebieten, in denen die durch Rechtsverord-
nung zur Erfillung von Rechtsakten der Européischen Union fesigelegten Immissionsgrenz-
werte nicht iiberschritten werdan,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den
Buchstaben abis d,

J) unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-immissionsschutzgesetzes, diz Auswirkungen, die
aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bsbauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Un-
falle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den Buchstaben a bis d und i.

6.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Gemidlk § 10 BauNVO soll das Plangebist als Sondergebiet, das der Erholung dient, mit der
Zweckbestimmung Ferienhausgebiet” festgesetzt werden.

Fir das Baugrundstlick wird eine Grundfiéchenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt. Diese berhcksich-
tigt die geplante Bebauung von zwei ggf. drei Hauptgebduden. Die festgesetzie GRZ fir das
Baugebiet Giberschreitet zwar die GRZ des Bestandes, allerdings wird die nach § 17 BauNVO 2u-
l&ssige GRZ von 0,4 fir Ferienhausgebiete nicht erreicht. Mit der Festsetzung einer Baugrenze
wird die Uberbaubarkeit des Sondergebiets eingeschrankt.

Die zulassige Geschossigkeit Im Baugebiet wird entsprechend der umgebenden Bebauung auf
maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Die im Saden angrenzende Teilfitiche des Mérkischen Wegs® wird zur Sicherung der Erschiie-
Bung als Straftenverkehrsfiiche festgesetzt.
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Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fir eine Neu-
bebauung des vorhandenen den heutigen Ansprlichen und Anforderungen nicht mehr gentigen-
den Ferienlagers auf dem Grundstiick Markischer Weg 53.

6.1.2 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

6.1.2.1 Untersuchungsgegenstand

Der Untersuchungsgegenstand der Umweltprifung sind der Bebauungsplan ,Feriencamp Méarki-
scher Weg 53" und die durch die Planung verursachien Umweltauswirkungen. Dabei bezieht sich
die Umwellpriffung geméR § 2 Abs. 4 BauGB auf das, .was nach gegenwértigem Wissensstand
und afigemein anerkannien Prifmethoden sowie nach inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleit-
plans angemessenerweise vetlangt werden kann." Die Belange der am 18. Dezember 2007 in
Kraft getretenen Novelle des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) zum Artenschutz sind zu
berlicksichtigen.

6.1.2.2 Rdumliche Abgrenzung

Es wird eingeschétzt, dass aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb eines durch Ferien-
und Erholungsnutzungen geprégten Gebletes fir den rdumilichen Untersuchungsbereich der
Umweliprifung fir abiotische und blotische Schutzglter der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans als ausreichend angesshen werden kann.

Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch und seiner Gesundheit wird davon ausgegangen, dass
Aussagen zu den Auswirkungen der Planung auf den Mengchen 2u treffen sind und iérmrelevan-
te Auswirkungen der geplanten Nutzungen unter Berlicksichtigung der Schutzbeditirftigkeit der
angrenzenden Baugebiete zu bewerten sind.

6.1.2.3Inhaltliche Abgrenzung (Umwelterheblichkeit)

Folgende umwelterhebliche Wirkfakioren des Bebauungsplans kénnen prinzipiell auftreten:
- Flacheninanspruchnahme
- Lérmimmission
- Schadstoffimmission (Luftschadstoffe inkl. Staub, Abfall, Abwasser)
- Geruchsimmission
- Lichtimmission
- Erschittterungen
- visuelle Wirkung.

Nicht alle Schutzgfiter gem. § 1 BauGB mussen dabei in gleicher Art und Weise oder (iberhaupt
von diesen Wirkfakforen betroffen sein.

Planbedingt und am konkrsten Unfersuchungsraum ist zu priffen, ob die prinzipiell in Betracht
kommenden Wirkfaktoren (iberhaupt und in welcher Art und Weise auf die Schutzgiiter wirken.

Das Auftreten der Wirkfaktoren bei diesem Vorhaben und deren Ausmaf wurden im Rahmen der
Umweltprifung wie folgt beurteilt.

i me
Mit Umsetzung der Planinhalte erfolgt eine Flacheninanspruchnahme. Empfindlich gegentber
dieser Flacheninanspruchnahme sind die SchutzgUter Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt,
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Boden, Wasser/Grundwasser sowie Kulturgtter und sonstige Sachglter. Somit ist der Wirkfaktor
Flacheninanepruchnahme untersuchungserheblich.

Larmimmissionen
Die in Umsetzung der Planinhalte zu erwartenden Larmimmissicnen der kiinfiigen baulichen An-
lagen des Feriencamps, resultierend aus dem Befrieb der Anlage sind grundsétzlich untersu-
chungserhgblich.

Luftverunreinigende Stoffe und Gerliche/Schadstoff- und Geruchsimmissionen

Mit Ausnahme evil. auftretender Staubimmissionen wéhrend der Phase der Errichtung zul3ssiger
baulicher Anlagen (Bauphase) oder verkehrshedingter Schadstofimmissionen des Besucherver-
kehrs wéhrend des Betriebes konnten zu Beginn des Verfahrens keine Anhaltspunkte ermittelt
wenden, die eine vertiefende Betrachtung planbedingter Schadstoffimmissionen / Geruchsimmis-
sionen erforderlich machen.

Insgesamt sind die Wirkfaktoren "Schadstoff- und Geruchsimmissionen” im Rahmen dieser Um-
weltpriifung grundsétzlich berticksichtigungswiirdig.

Lichtimmissionen und Erschiiterungen

Aufgrund der geplanten Nutzung als Feriencamp lassen sich keine Anhaltspunkte erkennen, die
2u einer generellen Untersuchungserheblichkeit der Wirkfaktoren "Lichtimmissionen und Erschit-
terungen” im Rahmen der Umwaltpriifung dieses Plans fihren. Zwar kann nicht ausgeschlossen
werden, dass es im Zuge der Ermrichtung baulicher Anlagen zu Lichtimmisslionen oder Erschatte-
rungen kommt, diese sind dann jedoch lediglich als "baubedingt” zu bewerten, deren Aufireten
zeitlich beschrankt ist, so dass eine weitere Untersuchung im Rahmen der Umweltpriifung nicht
erforderfich ist.

insofern wird daven ausgegangen, dass die Wirkfaktoren "Lichtimmissionen und Erschitterun-
gen” im Rahmen dieser Umweitpriifung grundsétzlich nicht weiter untersuchungserheblich sind.
Sofem bei sinzelnen Schutzgitern dennoch Anhaltspunkte filr eine spezielle Untersuchungsrele-
vanz bestehen, erfolgt die Untersuchung im Einzelnen schutzgutbezogen.

Visuelle Wirkung
Auf Grund der bereits bestehenden baulichen Vorpragung des Gesamtbereiches durch Wohn-

und Ferienhausnutzungen ist nicht zu erwarten, dass die Umsetzung der Planinhalte zu einer er-
heblichen Verdnderung gegenlber dem bisherigen Landschaftsbild fiihit, so dass die planbeding-
ten visuellen Beeintrachfigungen bereits im Vorfeld in ihrer Wirkung zu relativieren sind.

Visuelle Wirkungen, insbesondere Fernwirkungen sind unter Berlicksichtigung der bestehenden
Vorpréigung des Gebistes und der auf max. 2 Voligeschosse begrenzien Hohe von BaukBrpem
insgesamt nicht grundsétzlich untersuchungserheblich. Ungeachtet dessen erfolgt eine Bewer-
tung der Planung hinsichtlich der Wirkung auf das Landschaftsbild.

8.1.3 Fachgesetziiche und fachplanerische Ziele des Umweltschutzes mit Rele-
vanz fiir dle Planung und deren Beriicksichtigung

Baugesetzbuch(BauGB)
Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung von Bau-
leitpl@nen grundsétzlich zu beriicksichtigen. § 1a BauGB enthalt ergiinzende Vorschriften zum
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Umweltschutz, die u.a. den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden fordern,
2.B. durch Wiedernutzbarmachung von Flichen, Nachverdichtung und innenentwickiung sowie
die Begrenzung von Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB.

Beriicksichtigung:
Die Beriicksichtigung erfolgt im Rahmen der Umweltprifung auf der Grundlage des Umweltbe-
richtes sowle durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan.

spnatursch BNatSchG
Dem Bundesnaturschutzgesetz als Rahmengesetz des Naturschutzes und der Landschaftspflege

sind die Ziele in § 1 BNatSchG vorangestellt. Danach sind Natur und Landschaft aufgrund ihres
eigenan Wertes und als Lebensgrundiagen des Menschen auch in Verantwortung fir die kanfti-
gen Generationen im besiedelten und im unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, zu pflegen, 2u
entwickeln und soweit erfordérlich wiederherzustellen, dass

1. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaits,

2. die Regenerationsféhigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturgtiter,

3. die Tier- und Pflanzenweit einschlietlich ihrer Lebensstatten und Lebensriume sowie
4. die Vielfalt, Eigenart und Schinheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind.”

Werden durch den Bebauungsplan Gestalt- oder Nutzungséinderungen vorgenommen, welche
die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsblid erheblich be-
einfrichtigen ktnnen, liegen nach § 14 BNatSchG Eingriffe in Natur und Landschaft vor. Diese
sind nach § 15 BNatSchG verrangig zu vermelden; unvermeidbare Beeintréchtigungen sind, in
zeitlichem Zusammenhang zum Eingriff, auszugleichen oder zu ersetzen.

GeméB § 18 des Gesetzes iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz ~
BNatSchG) ist Ober Vermeidung, Ausgleich und Ersatz nach den Vorschriften des BauGB zu ent-
scheiden, wenn auf Grund der Aufstellung von Bauleitpldnen Eingriffe in Natur und Landschaft zu
erwarten sind. Eingriffe, die bereits vor der planerischen Entscheidung zur Aufsteliung des Be-
bauungsplans erfolgt sind oder zuldssig waren, missen gem. § 1a Abs. 3 BauGB nicht ausgegli-
chen werden.

Schutzgebiete, Naturdenkmale, geschiitzte Landschaftshestandteile oder gesetzlich geschitzie
Bictope nach den §§ 22 — 30 BNatSchG sind von der Planung nicht betroffen. Der gesamte GT
Neuhof ist vom grofiriiumigen Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Baruther Urstromtal und Lucken-
walder Heide" umgeben.

Gemé&f § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu ver-
letzen, zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen
oder zu zerstdren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der européiischen Vogelarten wéhrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu
storen; eine erhebliche Stérung legt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand
der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestéitten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder i zerstéren,

4 wild lebende Pflanzen der besonders geschittzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschddigen oder zu zerstéren
(Zugriffsverbote).
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Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG liegt ein VerstoRl gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 3 und im
Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beeintréchtigungen wild lebender Tiere auch ge-
gen das Verbot deg Absatzes 1 Nr. 1 nicht vor, soweit die dkologische Funktion der von dem Ein-
griff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang
weiterhin erflillt wird. Soweit erforderlich, knnen auch vorgezogene Ausgleichsmafnahmen fest-
gesetzt werden. FOr Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang Vb der Richtlinie
92/43/EWG aufgefithrien Arten gelten die Sdtze 2 und 3 entsprechend. Sind andere besonders
geschiitzte Arten befroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfilhrung eines Eingriffs oder Vorha-
bens ein Verstol gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarkiungsverbote nicht vor, Die Zugriffs-
und Besitzverbote gelten nicht fiir Handlungen zur Varbereitung einer Umweltvertréglichkeltsprii-
fung.

§ 45 Abs. 7 BNatSchG bestimmt, dass die zustéindigen Behtrden von den Verboten des § 44 im
Einzelfall Ausnahmen auch aus zwingenden Grinden des iberwiegenden Gffentlichen Interesses
einschiieBlich solcher sozialer oder wirtschafilicher Art zulassen kdnnen,

Die Berticksichtigung erfolgt im Rahmen der Umwelipriifung sowie durch entsprechende Fest-
setzungen im Bebauungsplan, soweit erforderlich. Dle Abarbeitung der Eingriffsregslung wird auf
Grund der vorhandenen Bestandssituation Gber eine vereinfachte tabellarische Vergleichsbilan-
Zierung mit verbaler Erliuterung der Eingriffswirkung und daraus abgeleiteter Kompensationser-
fordemisse vorgenommen. Auf eine grafische Darstellung der Manahmen fiir Naturschutz und
Landschafispfiege in einem separaten Plan wird verzichtet, da die Festsetzungsabsichten des
Bebauungsplans eine ausreichende Grundlage zur nachvollziehbaren Integration der Belange
von Naturschutz und Landschaftspfiege bleten.

Die Beriicksichtigung artenschutzrechtlicher Belange erfolgt im Rehmen der Umweltprilfung auf
der Grundlage einer faunistischen Kartierung und ggf. durch entsprechende Festsetzungen im
Bebauungsplan, soweit erforderlich.

Bundes-Bodens esetz

Ziel des Bundes-Bodenschutzgesetzes ist es, die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern
oder wiederherzustellen. Neben den natillichen Funktionen (Lebensraum fiir Menschen, Tlere,
Pflanzen und Bodenorganismen, Medium fir Wasser- und Néhrstoffkreisléufe, Fiter-, Puffer-,
und Stoffumwandiungseigenschaften) sind die Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturge-
schichte sowie Nutzungsfunktionen zu beachten.

Eine Beriicksichtigung erfolgt im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingrifis+/ Ausgleichsbi-
lanzierung im Umweltbericht.

Bundes-Immissionsschulzqgesetz

Das Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) setzt die Anforderungen der EG-
Luftqualitatsrahmenrichtlinie und ihrer beiden Tochtemichtlinien in deutsches Recht um. GeméaR
§ 1 Abs. 1 BimSchG ist es der Zweck dieses Gesetzes, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Bo-
den, das Wasser, die Atmosphére sowie Kultur- und sonstige Sachgilter vor schidlichen Um-
welteinwirkungen zu schiitzen und dem Entstehen schédlicher Umwelteinwirkungen vorzubeu-
gen.

In der 22. Verordnung zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (22, BImSchV) erfolgt die Festle-
gung konkreter Grenzwerte sowie Alarmschwellen fir relevante Lufischadstoffe wie Sfickstoff-
oxid, Feinstaub und Benzol,

Das Plangebiet und sein Umfeld zéhien nicht zu den Bereichen mit besonders hoher Luftbelas-
ung.
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Lérmschutz

Zur Beurteilung der Léirmsituation im Stédtebau stehen die Orientierungsrichiwerte der DIN
18005 zur Verfugung. Danach soll fir Ferienhausgebiete jeweils sin Beurteilungspegel von
50 dB (A) am Tage und 40 dB {A) in der Nacht fiir Verkehrsiirm (bzw. 35 dB (A) far Industrie,
Gewerbe und Freizeitlrm) nicht Gberschritten werden. Diese Orientierungswerte sind bereits auf
den &uReren Rand der Bebauung oder der dberbaubaren Grundstucksflichen bezogen. Als Be-
urtellungszeit gelien am Tage die Stunden zwischen 6.00 und 22.00 Uhr, in der Nacht die Zeit
von 22.00 — 6.00 Uhr.

Die TA-L&m gilt fur Anlagen, die als genehmigungsbedurftige oder nichtgenehmigungsbedirftige
Anlagen den Anforderungen des Zweiten Teils des Bundes-immissionsschutzgesetzes (Bim-
SchB) unterliegen, z.B. im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren. Die Immissionsrichtwerte
der TA-Lérm entsprechen weitesigehend den Orientierungswerten der DIN 18005.

Einzelne kurzzeitige Gerduschspitzen dirfen gemaR TA-L&m die Immissionsrichiwerte um nicht
mehr als 30 dB(A) tags und um nicht mehr als 20 dB(A) nachts Oberschreiten.

Grundsatzlich ist zu berlicksichtigen, dass es sich bei den angegebenen Orienfierungs- bzw.
Richtwerten nicht um gesetzliche Grenzwerte handelt, die in jedem Einzelfalf zwingend einzuhal-
fen sind. Dennoch sind sie eine wichtige Grundiage im Rahmen des stidtebaulichen Abwé-
gungsprozesses.

6.1.3.1 Fachplanungen

Flachennutzungsplan
Der genehmigte Fi&ichennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Zossen steilt fiir das Plange-

biet Sonderbaufiichen fir die Erholung dar. Die Inhaite des Bebauungsplans entsprechen den
geplanten Flachenausweisungen des FNP.

Landschaftsplan

Im Landschaftsplan der Stadt Zossen ist das Plangebiet als Teil des durchgrinten, durch Erho-
lungsnutzungen gepréigten Siedlungsbereichs stdlich des GroRen Winsdorfer Sees dargestellt.
Gem4R der landschafisrdumlichen Gliederung des Landschaftsplanes gehért es zum Teilbereich
<Seen der Tépchiner Talung".

in dieser Telllandschaft dominieren groe Bereiche mit einem hohen Anteil an Durchgriinung. Die
iberwiegend fiir Wochenendzwecke entstandene Bebauung gruppiert sich unter anderem stidlich
des Groflen Winsdorfer Sees. lnnerhalb der Wochenendslediungen sollen die Bereiche stadte-
baulich geordnet und wertvolle Griinpotenziale erhalten werden.

Berilcksichtigung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Zossen (Stand: November 2016} ist seit dem 23.01.2017
wirksam. Die Inhalte des Bebauungsplans entsprechen den geplanten Fliichenausweisungen des
FNP und den Darstellungen des Landschaftsplanes der Stadt Zossen. Obwohl das Plangebist
und die angrenzenden Bereiche im FNP als Sondergebiefe fiir dig Erholung dargestelit sind,
handelt es sich bei dem als Kinderferienlager genutzten Grundstiick um Wald im Sinne des Lan-
deswaldgesetzes. Die Baumschutzverordnung des Landkreises Teltow-Fléming kommt daher im
Plangebiet nicht zur Anwendung.

Im Rahmen der frihzeitigen Behtrdenbeteiligung wurde von der unteren Forstbehdrde festge-
stellt, dass es sich bei dem Kiefernbestand auf dem Grundstick um Wald im Sinne des Lan-
desweldgesetzes handelt. Die Inanspruchnahme von Wald ist nach den Regelungen des Lan-
deswaldgesetzes auszuglsichen.
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Denkmalschutz - BbgDSchG
im Plangebiet sind keine Denkmale vorhanden. Bodendenkmale sind nicht bekannt.

6.2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
6.2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes
Schutzgut Mensch

Immissionsschutz.

Das Plangebiet ist aufgrund der Lage inmitten eines durch sehr geringe Bebauungsdichte und
Waldbestand geprégten Siedlungsbereiches durch Verkehrs-, L4rm- und sonstige Immissionen
kaum vorbelastet.

Aufgrund der unbefestigten Strallen im Siediungsgebiet kann es einzig durch Fahrzeugverkehr
zu temporéren Staubemissionen wahrend Trockenperioden kommen.

Altlasten:
Hinweise auf Aiflasten im Plangebiet liegen nicht vor.

Bewertung

Der Geltungsbereich des B-Plans hat aine hohe Erholungsfunkiion, aufgrund seines Waldcharak-
ters und der Nahe zum ,GroRen Winsdorfer See”. Die Umgebung wird dem Gebletscharakfer ei-
nes reinen Wohngebietes zugeordnet.

Das Plangebiet wird dber den Markischen Weg erschlossen. Es lisgt nicht im Einwirkungsbereich
von Verkehrsemissionen. Im Geltungsbereich des B-Plans und auf angrenzenden Fléchen befin-
den sich nach Angabe des Landesamtes fir Umwelt (LfUJ) im Rahmen der frihzeitigen Behdr-
denbeteiligung keine nach BimSchG genehmigungsbedlrftigen Anlagen, die die geplante Nut-
zung erheblich beldstigen hzw. beeintréichtigen kénnten.

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Potentielle natiirliche Vegetation

Die "Potentielle Natorliche Vegetation (PNV)" beschreibt jene Vegetationsdecke, die unter den
derzeltigen Klima- und Bodenbedingungen sowie Wasserverhaltnissen ohne weitere Einwirkung
des Menschen auf natiirliche Weise zu erwartsn wére. Im Plangebiet sind dies nach Angaben
des Landschaftsplans bodensaure grundwasserferne Drahtschmiglen-Eichenwéider im Komplex
mit StrauRgras-Eichenwald aus Trauben-Eiche (Quercus petraea), Eiche, Ubergangsform (Quer-
cus petraea x robur), Stiel-Eiche (Quercus robur) und Waldkiefer (Pinus sylvestris).

Biotoptypen

Auf der Grundlage des amflichen Lageplans wurde eine Bictoptypenkarte im MaRistab 1:500 (im
Original) auf der Basis der Kartierungsanleitung der Bictopkartierung Brandenburg erstellt. Dabei
wurden folgende Biotoptypen im Plangsbiet und auf den unmittelbar angrenzenden Flachen kar-
tiert und entsprechend ihrer Bedeutung fur den Arten- und Biotopschufz bewerlet:
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Tabelfo: Biotoptypen

| Zahlen-  Kartiereinheit Gefahrdung/Schutz nach
codierung Biotopkartierung Bbg.
und BNatSch
{“ 102502 | Wochenend- und Ferlenhausbebauung, Ferlenlager mit Baumen nicht gefahrdet / geschotzt

12651 Unbefastigter Weg

Vegetation

Auf dem Grundstiick besteht ein lichter Kiefemwald (Pinus sylvestris). Die Strauchschicht ist
kaum entwickelt. An den Grundstiicksréndern ist vereinzeit Jungwuchs von spatbihender Tray-
benkirsche, Robinie, Larche und Birke anzutreffen. Auch einzelne Zierstriucher (Flieder, Hecken-
rose) sind vorhanden. Die lickige Krautschicht besteht aus sandigen Fidchen mit Kiefernstreu mit
weanigen Grasem und Kréiutem.

Waldflachen
Das Grundstiick ist nach Mitteilung des Landesbetriebs Forst Bestandteil einer ¢a. 1,2 ha groflen
Waldfiache innerhalb des Siedlungsbereichs von Neuhof. Die Waldfisichen weisen keine beson-
deren Erholungsfunktionen auf, da sie sich wie auf Grundstick Markischer Weg 53 auf einge-
zaunten, zum Teil mit Gebduden bestandenen Privatgrundstticken befinden und &ffentlich nicht
zugénglich sind.
FUr den Wald im Plangebiet sind neben der allgemeinen Nutzfunktion folgende Funktionen aus-
gewiesen:

- Kieine Waldfidche im waldarmen Gebiet, da die Gemarkung Neuhof nach Angabe des

Landesbetriebs Forst nur einen Waldanteil von ca. 11 Prozent aufweist.
- Wald im Wasserschutzgebiet WSZ 3 (WW Lindenbriick)

Abb. 4: Waldfiichen am Mirkischen Weg

/
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Biotope ~ Bewertung

Das Plangebiet hat, da ausschlielich wenig strukturierte Kiefemforste vorkommen, die zudem
noch durch Kleingebaude des ehem. Ferienlagers bseintrachtigt sind, nur eine geringe Bedeu-
tung fiir den Biotopschutz. Biotope, die nach § 30 BNatSchG gesetzlich geschiitzt sind, kemmen
im Plangebiet nicht vor.

Faunistische Artenausstattung und Bewertung

Fiir die Artengruppen Végel und Fledermiuse liegen aktuslle Nachweise aus faunistischen Kar-
tierungen fur das Plangebiet vor. Von artenschutzrechtlicher Relevanz sind neben dem Gehdiz-
bestand die Gebéude im Plangebiet, die fir Geb&udebriter und Flederméiuse Lebensstitten
aufweisen knnen.

Fur alle dbrigen Artengruppen erfolgte eine Potenzialanalyse zu deren Vorkommen im Plange-
biet. Wesentliche Grundlage filr die Ableitung von potenziell vorkemmenden Arten stellt neben
der geographischen Verbreitung, die Habitatanspriche der Arten und die Habitateignung des
Wirkraumes dar. Anhand der vorhandenen Biotope bzw. Lebensréiume wird abgeschétzt, welche
Arten im Untersuchungsraum zu erwarten sind.

Im Rahmen einer Relevanzprifung werden die europarechtlich geschiitzten Arten  herausgefil-
tert" (Abschichtung), fir die eine verbotstatbestindliche Betroffenheit durch die Planung mit hin-
reichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann {Relevanzschwells) und die dzher einer ar-
tenschutzrechifichen Prifung nicht mehr unterzegen werden missen.

Dies sind Arten,
. die im Land Brandenburg gem. Roter Liste ausgestorben oder verschollen sind,
. dis nachgewiesenermalen im Naturreum nicht vorkommen,

. deren Lebensrdume/Standorte im Wirkraum des Vorhabens nicht vorkommen (z. B.
Hochmoore, Gewdsser, Trockenrasen) und

. deren Wirkungsempfindlichkeit so gering ist, dass sich relevante Beeintréchtigun-
gen/Geféhrdungen mit hinreichender Sicherheit ausschiieffen lassen.

Fir zahlreiche Arfen kdnnen ohne eine vertiefende Darstellung Verbolstatbesténde des § 44
Abs. 1 i. V. m. Abs. 5§ BNatSchG ausgeschlossen werden, da diese im Wirkungsbereich des
Planvorhabens keine Vorkommen besitzen bzw. deren Auftreten im Untersuchungsgebiet keine
verbotstathesténdliche Betroffenheit ausiost.

Das Vorkommen folgender europarechtlich geschitzter Arten/Artengruppen wird im Plangebiet
ausgeschlossen:

. Alle Lands#uger (ausgenommen Fledermause) und im Wasser lebenden S4ugetiere
(z. B. Wolf, Biber, Fischotter mangels geeigneter Lebensriume)

. Alle Amphibien (mangels geeigneter Fortpflanzungsstatten im Wirkraum des Vorhabens)

. Alle Reptilien, mangels offener, stark besonnter und kieinteilig strukturierter Offenlandbio-
tope

. Alie Libellen (mangels Gewasser in ausreichender Gewassergiite und Ausprégung)

. Alle gewasserbewohnenden Kéfer (mangels geeigneter Gewdisser)

. Alle holzbewohnenden Kéfer (mangels &lterer oder absterbender Laubbdume mit
Stammhéhlungen)

. Alle Schmetterlingsarten (mangels vorhandener Wirtspflanzen)

. Alle Fischarten (in Brandenburg kormen kaine Fischarten nach Anhang IV vor)

* Alle Weichtiers (mangels Gewaissemn innerhalb des Plangebietes)
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Eine weitere Betrachtung dieser Tiergruppen im Rahmen der Artenschutzrechtlichen Prlifung er-
foligte aus diesem Grund nicht.
Als fur das Plangebiet relevante Artengruppen blgiben die Brutviigel und Fledermause.

Zur Emittiung des Vorkommens geschitzter Tierarten wurde von Mai bis Ende Juni 2017 eine
Brutvogelkartierung sowie die Kartierung und Untersuchung von Hohlen und Gebauden auf Héh-
len- und Geb#udsbriter sowie von potentiellen Sommerquartieren von Flederm&usen durchge-
fohrt.?

Brutvigel

Innerhalb des Plangebietes wurden insgesamt 3 Brutplitze der Arten Amsel (Turdus merula),
Buchfink {Fringilla coelebs) und Rotkehlchen (Erithacus rubecula) festgestelk. Weitere siebzehn
Brutpaare konnten in der Umgebung des Plangebietes nachgewiesen werden.

In den vitalen Altkiefern auf dem Grundstick Markischer Weg 53 konnten keine Héhlen und
Baumrisse, die eine Besiedlung durch Viigel und Flederméuse erméglichen, festgestelit werden.

Fledermé&use

Im Rahmen der Nachtbegehung wurden jagende Fledermuse im Bereich des angrenzenden
Birkenweges festgestellt. Ein kleiner Bungalow im Norden des Grundstiicks wurde aufgrund einer
Kieinen Ofinung am Giebel und hier vorhandene Kotspuren als kurzzeitig besiedeltes Sommer-
quartier identifiziert.

Alle anderen Bungalows und Nebengelasse weisen keine erkennbaren Offnungen, Spalten, Rit-
zen und dergleichen auf, die eine Besledlung von Végeln und Fledermausen erméglichen. Frost-
freie Keller, die als Winterquartiere in Frage k&men, sind ebenfalls nicht vorhanden.

Bewertung

Der lichte Kieferwald mit den Bungalows bietet nur sehr wenigen Vogelarten geeigneten Le-
bensraum. Aufgrund der Habitatsituation im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist mit der
Betroffenheit von europ3ischen Vogelarten zu rechnen. Diese sind grundsétzlich als mobile Arten
einzuschétzen.

Mit Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplans (Rodungs- und BaumaRnahmen) kén-
nen durch die Beschrénkung notwendiger Baumfaliungen sowie der erforderlichen Beseitigung
von Vegetationsbestéinden auf Zeiten auBerhalb der Brutperiode und Zeiten, in denen Fleder-
méuse in frostsichere Winterquartiere wechseln, d. h. nur in der Zeit von Mitte November bis En-
de Februar, geeignete VermeidungsmaRnahmen im Sinne des besonderen Artenschutzes gefun-
den werden.

Abgesehen vom Buntspecht, der in einem Hohlenbaum britet, sind alle weiteren Hohlenbriter
auf Nistkésten angewiesen. Nahrungsgéste wurden dberwiegend in den Kronen der Kiefern beo-
bachtet. Lediglich Ringeltauben suchten am Boden zwischen den Bungalows nach Nahrung.

Bis auf das zeitwellige Quartier an einem Bungalow im UG wurden Flederméuse lediglich bei der
insektenjagd beobachtet. Wobei davon auszugehen ist, dass der {rockens lichte Altkiefarnbe-
stand ein reichliches Nehrungsangebot an Fluginsekten zu bieten hat. Deshalb wird immer mit
dem Aufireten von Flederméusen im UG zu rechnen sein.

Nester der nach Bundesartenschutzverordnung geschlitzten Higslbauvenden Waldameisen konn-
ten im Frohjahr 2017 auf dem Grundstiick nicht festgestelit werden.

3pr, Brutvogelkartierung Mérkischer Weg, 15808 Zossen/Wnsdorf OT Neuhot
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Schutzgebiete
Schutzgebiete, geschitzte Landschaftsbestanteile sowie geschiitzte Biotope und Alleen sind von
der Planung nicht betroffen.

Schutzqut Fliiche

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des durch Erholungsnutzungen gepréigten bewaldeten
Gemeindeteils Neuhof des Oristeils Winsdorf der Stadt Zossen. Auf dem Grundstiick befinden
sich Bungalows, die bis 2015 als Kinderferienlager genutzt wurden.

Bewertung )

Mit der Planung werden keine zus#tzlichen unbebauten Fiéichen im AuBenbereich in Anspruch
genommen. Der Bebauungsplan wird aus dem rechisverbindlichen Flachennutzungsplan entwi-
ckelt und ist an die Zlele der Raumordnung und Landesplanung angepasst.

Schutzgut Boden

Das Plangebiet befindet sich am sOdwestlichen Rand der Wiinsdorfer Platte im Jungmorénentand
sixdlich Berlins in einer Héhe zwischen 42 und 43 m iber NN (DHHN92), Das Relief ist flach.

Das geologische Ausgangssubstrat des Planungsgebiets besteht aus Hochflichensanden der
Weichseleiszelt. Es handelt sich gemé&R der Bodenkarte des Landschafisplans (Karte 3) um san-
dige Boden mit mittterem Ertragspotenazial.

Bewertung

Der Boden ist aufgrund der Nutzung des Plangebietes als Kinderferienlager stark anthropogen
gepragt.

Auf 530 m? sind die Bodenfunktionen aufgrund der Uberbauung mit Gebduden (380 m?) und Ter-
rassen {150 m?) nicht mehr vorhanden. Zusétzlich wird fur Nebenanlagen, wie bspw. Wege, Zu-
fahrten und unterirdische Abwasseraniagen eine StSrung der Bodenfunktion auf einer Fliche von
ca. 105 m? angerechnet. Der zum Plangebiet gehdrende Abschnitt des Markischen Weges ist
durch Fahrzeugverkehr stark verdichtet.

Die Béden im Plangebiet weisen eine allgemeine Funktionsauspréigung auf. Besondere Funktio-
nen ais Lagerstéttenressource, bzw. als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sind nicht betrof-
fen. Bodendenkmale sind im Untersuchungsgebiet nicht bekannt.

Die vorhendenen Bodenarten sind keine Sonderbodenformen, die aus der Sicht des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege besonders bedeutsam sind. Altlasten sind im Plangebiet nicht be-
kannt,

Tabelle: Bewertung Schutzgut Boden

Funktionen (It. HVE) Bewertung

Puffer- und Filterfunktion gutes Filtervermtgen und geringe Pufferfunktion durch hohen Sand- und
geringem Lehmanteil; Funktionsféhigkeit auf Grund der kurzen Filter-
strecke (Deckschicht) eingeschréinkt

auf versiegelten Fiichen nicht relevant

Infiltrationsfunktion hohe infiltration von Niaderschlagswasser wy. hohem Sandanteil im Bo-
den, {die Versickerungsrate ist nicht mit der Grundwassemeublidungsra-
te gleich zu setzen, da diese zus4tzlich noch vom Flurabstand und der
Vegetationsschicht abhangig ist) '

auf versiegeiten Flachen nicht vorhanden
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'Funktionen (it. HVE) | Bewertung

Erosions-/Bodenschutzfunktion ' Erosionswiderstand gegentber Wasser auf Grund des Refiefs und Vege-
| tationsbedsckung gegeben,

auf versiegelten Flachen nicht relevant

| Lebensraumfunktion Lebensraumeignung durch gestdrtes Bodsnprofil (Verdichtung, Versie-
gelung) insgesamt gering

auf versiegeiten Flachen nicht relevant

Biotische Ertragsfunktion | geringe natiirfiche Ertragsféhigkeit durch nahrstoffarme Bodenbasis {au-
Rerdem Austrocknungsgeféhrdung, eingeschrankte Sorptionsfahigkeit)
auf versiegelten Fiachen nicht vorhanden

Funktion als Lagerstattenres- nicht relevant
source

Dokumentationsfunktion ais Ar- Bodendenkmale nicht bekannt
chiv fiir Natur- und Kulturge-
schichte

Schutzqut Wasser

Im Pianungsgebiet befinden sich kein Oberfidchengewasser. Der erste Grundwasserleiter ist ge-
genOber fidchenhaft sindringenden Schadstoffen nicht geschiitzt und hat einen Flurabstand von 2
bis 5 m. Der Geschitztheitsgrad des Grundwassers ist im Landschaftsplan (Karte 4) mit sehr ge-
ring angegeben.

Die Abfluss dampfende Wirkung ist aufgrund des sandigen Bodens und des geringen Versiege-
lungsgrades hoch. Der Beitrag des Planungsgebietes zur Grundwasseranreicherung ist aufgrund
der geringen Versiegelung als hoch einzuschéatzen.

Bewertung

Das Plangebiet liegt in der Zone, in der das Grundwasser gegeniiber fléchenhaft eindringenden
Schadstoffen nicht geschiitzt ist. Es befindet sich innerhalb der Schutzzone {V des Wasserwer-
kes Lindenbrilck. Die Schutzgebietsausgrenzung basiert auf dem Krelstagsbeschluss Zossen
Nr. 0058 vom 30.06.1986. Da es innerhalb eines Wasserschutzgebietes liegt, weist das Plange-
biet eine besondere Bedeutung fiir die langfristige Sicherung von Trinkwasservorkommen auf.
Um eine méglichst hohe reale Grundwasserneubildungsrate zu erhalten, sind nur unbedingt not-
wendige Versiegelungen vorzunehmen. Es ist sicherzustellen, dass die anfalienden Regenmen-
gen der versiegelten bzw. bebauten Bereiche auf den umliegenden Grinfiichen versickert wer-
den.

Tabelle: Bewertung Schutzgut Wasser

Funktionen (it. HVE) Bewertung
Grundwasserschutzfunktion Sehr gering wegen geringem Anteil bindiger Bildungen und mittierem
| Flurabstand

| Grundwassemsubildungsfunktion | im Gebiet insgesamt mittel, wegen relativ geringem Jahresniader-
schlag (ca. 551 mmva), geringem Grundwasserflurabstand (2-6 m) und
Vegetationsbedeckung (Wald)
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Funktionen (It. HVE) Bewertung

Oberfischenwasserschutzfunktion | nicht relevant

Abflussregulations- und Re- Vegetation reduziert und verzbgert Abfluss von Niederschiagswasser,
tentionsfunktion insgesamt gering wg. Rellef- und Bodenverhaltnissen

auf den versiegelten Fidchen ist diese Funktionsfahigkeit aufgehoben

Trinkwasserschutzfunktion Lage innerhalb Schutzzone IV WW Lindenbritck

Schutzqut Klima { Lufthygiene

Kiima

Der Gesamtraum liegt an der Grenze zwischen atlantischer und kontinentaler Klimaauspragung
im Bereich des Ostdeutschen Binnenklimas. In diesem Bereich klingen aflantische Einfilsse all-
méhlich aus und kontinentale Einflisse kommen 2ur Geltung. Merkmale sind relativ kalte Winter
und trockene, heife Sommer. Gema Landschaftsplan der Stadt Zossen (LP: Abb. 4) liegt das
Plangebiet in einem Bereich mit durchschnittlichem Jahresniederschlag von ca. 540 — 564 mm
und gehért damit zu den trockensten Gebieten im Stadigebiet mit relativ geringer Luftfeuchtigkeit.
Das Januarmittel llegt bei -1°C, das Julimittel bei 18°C. Die durchschnittliche Dausr der frostfreien
Periode betrégt 180 Tage. Es wehen (iberwiegend westliche Winde.

Lufthygiene

im Geltungsbereich des B-Plans und auf angrenzenden Fléchen befinden sich keine nach Bim-
SchG genehmigungsbedlritigen Anlagen oder Emissionsquellen die in das Plangebiet hineinwir-
ken.

Bewertung

Aufgrund der geringen Siediungsdichte und der vorhandene Durchgriinung mit Waldbesténden
ist im Plangebiet ein ausgeglichenes Klima chne besondere Belastungsfaktoren anzutreffen. Im
gesamten Siediungsraum besteht eine hohe Empfindlichkeit gegeniiber Zerschneidungen von
Luftregenerationsgebieten (Landschafisplan Karte 5).

Tabelle: Bestandsbewertung Klima/Luit

' Funktionen (It. HVE) Bewertung

Bioklimatische Ausgleichsfunkti- | hoch

on nur sehr geringe Ver&nderung gegeniiber Frellandklima aufgrund ge-
ringer Versiegelung und dichter Vegetationsbedeckung im Sledlungs-
gebiet

immissionsschutz- und Luftregs- | zusammenhéngende Grofigehttzstrukiuren im Plangebiet und aufan- |
nerationsfunktion  grenzenden Fifichen, insgesamt sehr geringe lufthygienische Belas-
-tungen in der Form staub- und gasfdrmiger Immissionen durch Haus-
brand und StrafRenverkehr.
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Schutzgut Landschaftsbild/Ortsbild

Im Rahmen der Bewertung des Schutzgutes wird in erster Linie das Orisbild analysiert, wobei die
verschiedenen Fi&chennutzungen und Raumstrukiuren auf ihre Eignung fiir die landschafisge-
bundene Erholung (v. a. Wandern, Spazierengehen, Radfahren) Gberprift werden. Als Kriterien
dienen hier die Begriffe "Vielfalt, Eigenart und Schbnheit” (vgl. § 1 Abs. 4 BNatSchG).

Als bedeutsam werden in dieser Hinsicht R&ume mit abwechslungsreichen gegliederten Land-
schaftsbildem, hohen Anteilen regionaltypischer und geringen Anteilen stirander Elements an-
gesshen (vgl. auch ! '001)4. Von geringer Bedeutung sind dagegen groRfiachi-
ge eintdnige Landschaftsriume ohne gliedernde Elemente. Hierbei spielt auch die Erdebbarkeit
der Landschaft, d. h. die Ausstattung mit Wegen, eine Rolle. Belastungsfiichen, die im Sinne des
Landschaftserlebens als stérend empfunden werden, werden ebenfalls ermitteit.

Das Ortsbild im stark durchgriinten Slediungsbereich des OT Neuhof wird gepréigt durch kleinteil-
lige Bebauung mit hohem Griinanteil auf den bebauten Grundstlcken und den mosaikartigen
eingestreuten Waldfiichen auf unbebauten Grundstlicken. Das Siedlungsgebiet weist einen ver-
gleichsweise hohen Erlebniswert auf (Landschaftsplan, Katte 8).

Bewertung

Beim Plangebiet handelt es sich um eine brachliegende Fléche (ehem. Ferienlager mit Waldcha-
rakter) innerhalb eines durch Wohn- und Ferienhausbebauung gepréagten Siedlungsbereichs.
Gliedernde Elemente des Orts- und Landschafisbildes ist vor allem der Waldbestand im Sied-
lungsgebiet. For die dffentfiche Erholung ist das Grundstiick ohne Bedeutung, da es eingeziunt
und nicht &fentlich zugénglich ist.

Tabelle: Landschafls- und Ortshikl/Erholung

@lctionen (it. HVE) | Bewertung

Naturerfahrungs- und Erebnis- « Erfebbarkeit des Landschaftsraumes durch Lage im
funktion Sledlungsbereich eingeschréinkt

naturbezogene Erholungsfunktion | Brachgrundstiick in Waldlage ohne Gffentliche Erholungsfunktion

Dokumentations- und Informations- | « nicht relevant
funktion

M - 1

Kultur- und sonstige Sachgiiter

Zu den Kulturgitern zihlen Boden-, Bau- und Gartendenkmaler. Fir die Existenz dieser
Kulturgdter innerhalb des Plangebietes gibt es keine Anhaltspunkte. Als Sachgut ist der Holzwert
des Waldes zu benennen.

Wechselwirkungen zwischen den vorher genannten Schutzgitem

Die Prufung der Wechselwirkungen beschréinkt sich entsprechend den europarechtlichen
Vorgahen auf das Gbergreifende Verhiiinis zwischen Naturhaushalt und Landschaft, den
Menschen und den Sach- und Kulturgiitern, soweit diese Aspekite sich wechselseitig
beeinflussen.

Grundsétzlich ist zu bemerken, dass die Schutzgiter unterecinander in einem Wirkungs-
zusammenhang stehen. Beispielhaft fir diese Wechselwirkungen sind aligemein 2u nennen;
Niederschlagsversickerung im Plangebiet und Grundwasseranreicherung (Wechselwirkung

4 2001} Landschafisplanung. Heideberg; Berin

28/47



Stadt Zassen, OT Wansdorf, GT Neuhof, B-Plan Feriencamp Markischer Weg 53° 06.08.2018

Boden - Wasser), Lebensraum flr Tiere und Pflanzen (Wechselwirkung Tiere - Pflanzen - Boden
- Wasser - Luft - Klima - Landschaft) oder der Baum- und Strauchbewuchs einzelner Teilgebiete
als Charakteristikum der Natarlichkeit und der natiirlichen Vielfalt (Wechselwirkung Landschaft -
Pflanzen/Tiere).

Letztendlich handelt es sich hierbei jedoch um typische Wechselwirkungen eines vom Menschen
bereits Gberwiegend fberformten Gebietes, so dass gesonderie Darstellungen dazu im Rahmen
der Bestandsaufnahme nicht erfolgen.

Bewertung

Die Bestandsaufnahme hat gezeigt, dass sowoh! im Inneren des Plangebietes als auch nach
auflen Wechselwirkungen zwischen einzelnen Schutzgittern zu erwarten sind und dass die
Schutzglter sich gegenseitig in unterschiedlichem Mal beeinflussen. Insofern existiert eine
“Vemeltzung" innerhalb des Wirkungsgefliges der einzelnen Schutzgiiter, welche es
entsprechend bei der Beurtellung der Planauswirkungen zu berlicksichtigen gilt. Allerdings ist die
Wirkweise der Wechselwirkungen unter Beriicksichtigung der &rtlichen Situation des
Plangebietes zu relativieren.

6.2.2 Prognose und Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung

Hier geht es letztendlich um eine auf die umweltrelevanten Auswirkungen bezogene Priffung der
Planung und deren Umsetzung. Dabei werden die Ergebnisse der Bestandsaufnahme
beriicksichtigt und die ermittelten Auswirkungen betrachtet.

Der Bebauungsplan ,Feriencamp Markischer Weg 5§3° bereitet mit der Inanspruchnahme von
Waldflschen und der fesigesetzten GRZ von 0,3 Eingriffe vor, die die Funktions- und
Leistungsféhigkeit des lokalen Naturhaushaltes bzw. einzelner SchutzgOter beeintréichtigen
kénnen.

Bei Vorhaben, die eine erhebliche bzw. nachhaltig negative Wirkung auf Natur und Landschaft
erwarten lassen, handelt es sich gemé&R § 14 BNatSchG um Eingriffe in Natur und Landschaft, so
dass die Eingriffsregelung gema® den genannten gesetzlichen Regelungen zur Anwendung
kommt.

Deshalb ist die Konfiiktanalyse gleichzeitig eine Darstellung des Eingriffstatbestandes und bildet
die Grundlage fir die im Kapitel 6.2.3 benannten Vermeidungs-, Minderungs- und
KompensationsmaBnahmen (planerischer Vollzug der Eingriffsregelung).

Die Beschreibung der Auswirkungen der Planung erfolgt verbal argumentativ und mit Bezug zur
geplanten Fidchennutzung. Die Erheblichkeit der Auswirkungen ist von der Empfindlichkeit der
einzeinen Schutzgiter mit Bezug zum konkreten Einzelfall abh&ngig und muss in den folgenden
Planungsebenen gepriift und konkretisiert werden.

Schutzgqut Mensch und seine Gesundheit (L 3rm)

Ven der geplanten Nutzung als Feriencamp flr Kinder sind keine schadlichen
Umwelteinwirkungen (§§ 1 und 3 BimSchG} auf die umgebende Nutzung zu erwarten. Es gilt das
Gebot der Rucksichinahme gem. § 15 BauNVO. Ausgehend von Art und Umfang der geplanten
Nutzungen bestehen aus immissionsschutzfachlicher Sicht keine grundsétziichen Bedenken zum
Bebauungsplan ,Feriencamp Mérkischer Weg 53°.

Als poitenzielle baubedingte Auswirkungen kbnnen L&mm- und Staubsmissionen in der
Nachbarschaft aufireten. Diese sind unvermeldbare, tempordre und =zaiffich begrenzie
Belastungen, die durch die Einhaltung technischer Vorschriften im Bauablauf gemindert werden
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und keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen in benachbarten Wohn- und Erholungs-
nutzungen bewirken.

Als polenzielle betriebsbedingte Auswirkungen sind alle Nutzungseinflisse der in Befrieb
genommenen Anlagen im Sondergebiet fir Erholung anzusehen. Diese sind im geplanten
Kinderferienlager nicht anders als im Bestand. Daher sind auch keine zus#tziichen negativen
Auswirkungen der Planung festzustellen.

Schutzgut PRanzen und Tiere und die biologische Vielfalt

Pflanzen/Blotoptypen

Der Waldbestand (Kiefemforst) des Geltungsbereiches im Umfang von 2.650 m? wird durch das
Baugebiet in Anspruch genommen, was eine vollstindige Waldinanspruchnahme
(Waldumwandiung) bedeutet. Die bereits babauten Grundstlicksteile werden hierzu in Abzug
gebracht:

Fliche Gebiude Terrassen, sorEtige ' ‘Wald
Sondergebiet Versiegelungen
I 3180m* |  380m? | 150 m? ; 2.650 m?

Aut der Grundiage der betroffenen Waldfunktionen wurde von der Forstverwaltung folgendes
Ausglsichserfordemis emittelt:

- Grundkompensation Faktor 1

- Wald im Wasserschutzgebiet Faktor 0,5

- Wald im waldarmen Gebiet Faktor 0,75
Ausgleichsfaktor gesamt: 1:2,25

Fur den Ausgleich nach Landeswaldgesstz ist eine Erstaufforstung im Umfang von 5.962 m?
erforderlich (Berechnung: 2.650 m? x 2,25 = 5.962 m?).

Bei elner Kompensation durch Erstaufforstung und ékologischen Waldumbaumafinshmen sind
neben der Erstaufforstung von 2.650 m?, WaldumbaumaBnahmen auf einer Flache von 3.559 m?
erforderdich.

Bewertung
Es ist davon auszugehen, dass dieser Biotoptyp im Bereich des im Bebauungsplan festgesetzten
Sondergebietes nicht erhalten werden kann. Der Biotopveriust naturfemer Kiefemforste lst
naturschutzrechtlich im Verhalinis 1:1 auszugleichen. Da im Stadigebiet von Zossen keine
geeigneten Erslauﬁorstungsﬂachen verfigbar sind, wurden liber die e = s
ine 2.650 m* groRe Erstaufforstungsfliche und eine 3.559 m? grole
Fléche zum Waldumbau in der Gemarkung Gréningen vertraglich gesichert, um den Waldverust
innerhalb des Naturraums Mittlere Mark ausgleichen zu kénnen.
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Abb.5 Flachen zum Ausgleich des Waldverustes

W
3,7321 ha

Die Flachen sind mit dem Landesbetrieb Forst abgestimmt und sind Teil einer gréReren
zusammenhdngenden Fl&che in Gréningen (Landkreis Havelland).

Unter Berlcksichtigung der geplanten Festsetzungen wird das Plangebiet in Umsetzung der
Planung durch einen hoheren Anteil Uberbauter Fléche (inkl. Oberschreitung héchstens 45 %)
geprégt sein. Die beabsichtigte Textfestsetzung zur Bepflanzung mit B&umen soll dazu dienen,
den Waldcharakter des Grundstiicks auch zuklinftig zu sichem.

Der planbedingte Verlust des Waldbestands flhrt

- 2 einem zurlickgehenden Angebot an B&umen und Stréuchemn zur Nestanlage,

~ zu einem zurlickgehenden Nahrungsangebot und zum Lebensraumverlust far Vogelarten

Tiere

Im Fokus der artenschutzrechtlichen Betrachtung steht die Prognose, inwieweit
Varbotstatbesténde (Zugrifisverbote) nach § 44 Abs. 1 BNatSchG bzw. analog Art. 12 Abs. 1 der
FFH-Richtlinie oder Art. 9@ der Vogelschutzrichtlinie durch ein Vorhaben generiert werden. Die
relevanten Arten sind dabei hinsichtlich einer eingriffsbedingten Betroffanheit durch Tétungs- und
Verletzungsrisiken, erhebliche Stérungen und die Besintréichtigung zentraler Lebensstétten zu
prifen. Der Populationszustand stellt dabei ein mafigebliches Kriterium in der Prifkulisse dar. Als
relevante Arten sind die Arten zu nennen, die zu den besonders geschitzien Arten oder den
streng geschiitzten Arten z&hlen (BNatSchG § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14).

Verlust von Lebensstétten

Bei Durchfthrung der Planung kommt es zum Habitatverlust for die auf dem Grundstick
vorkommenden Arten.

Davon sind auch 3 Vogelarten betroffen, dle dem besenderen Artenschutz gem. § 44 BNatSchG
urterliegen. Die Verbote beziehen sich sowohl auf das Téten und Verietzen als auch auf die
Zerstdrung der Fortpflanzungsstatten.
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Relevant sind zum einen Gehdlzverluste, bei denen Nester von Vdgeln sowie Ruhe- und
Fortpflanzungsstétien von Flederm&usen zerstort und die darin befindlichen Tiere, insbesondere
nicht mobile Jungtiere oder fiberwinternde Flederméuse, getdtet werden kénnen.

Kollisionsrisiko und Trennwirkungen

Bei Durchifihrung der Planung kénnen nur maximal 2-geschossige Gebé&ude emichtet werden, die
kaum zusatzliche Kollisionsrisiken und Trennwirkungen hervorrufen kénnen. Ausbreitungswege
wandernder Tierarten und Bictopverbundstrukturen, die unterschiedliche Teillebensrdume von
Tierarten miteinander verbinden sind hiervon allerdings nicht betroffen.

Die geplanten Geb#ude am Rand von Waldfiichen weisen keine groffiichigen Glasfassaden
auf, die die Vegetation in den Scheiben spiegeln kénnen, um das Kollisionsrisiko fur die
vorkommenden Vogelarten zu vermindern.

Zusammenfassend befrachtet ist zwar von Beeintrachiigungen auszugehen, in Anbetracht der
geringen Anzahl betroffener Arten und der Vermeidungsmaglichkeiten sind diese jedoch nicht als
erhebliche nachteilige Beeintrichtigungen zu werten.

Gersuschemissionen

Gersuschimmissionen kénnen sich direkt auf Tiere sowie auf deren Lebensriiume und damit
indirekt auf die dort lebende Fauna nachteilig auswirken. Gerduschimmissionen stellen flr Tiere
in der Regel Stress- und Stérfakioren dar, die zu einer VermlrEingung oder zu einem
Ausweichverhalten von Aren/individuen fihren k&nnen. Lebensraumbesintréichtigungen
resultieren aus der Reduzierung der Lebensraumqualitidt (Verldrmung). Viele Tierarien weigen
eine hohe Empfindlichkeit gegenliber sporadisch aufiretenden Larm auf und reagieren hierauf
Z. T. mit Fluchtverhalten sowie im Extremfall mit einer vorlibergehenden coder dauerhafien
Aufgabe von Lebensréumen.

Besonders empfindliche Zeitréume fir Stdrungen stellen Fortpflanzungs-, Brut-, Oberwinterungs-
und Wanderungszeiten dar. Die Empfindlichkeit gegenGber L&rm ist artspezifisch.

Fir die Beurteliung der potenziellen Auswirkungen des Vorhabens ist die Geréuschvorbelastung
zu berticksichtigen. Diesbezlglich ist der Nahbereich des Plangebietes aufgrund der
Vorbelastung durch Wohn- und Ferienhausbebauung als vorbelastet sinzustufen, Daher ist fir
die hier vorkommenden Arten von einer weitestgehenden Unempfindiichkeit bzw. Toleranz
gegentber Larm auszugehen. Die vorkommenden Arten sind stérungsunempfindlich und weisen
einen hohen Toleranzbereich gegeniiber GerSuschen auf. Empfindiiche Arten werden dagegen
den bereits seit Jahren durch Siedlungsgerfiusche beeinflussten Bereich in AbhZingigkeit ibrer
spezifischen Empfindlichkeit meiden bzw. ausweichen.

Lichtimmissionen

Lichtimmissionen kénnen zu direkten Auswirkungen auf Tiere sowie zu Beeintrchtigungen von
Lebensridumen fuhren. Konflikie mit kinstlichen Lichtquellen werden z. B. durch die Anlock-
wirkung auf Insekten verursacht, wobel Anlockdistanzen von bis zu 250 m mdglich sind.
Insbesondere nachtaktive Insekten werden ven kinstiichen Lichiquellen angelockt. Sie verlassen
ihren natirichen Lebensraum und sind an der ErfQliung ihrer dkologischen Aufgaben gehindert.
Fir viele Insekten stellen Lichtquellen direkte (Aufprall, Verbrennen) oder indirekte (Verhungem,
Erschtpfung, leichte Beute fir Réuber) Todesfallen dar. Dies kann zu einer Dezimierung von
Populationen und zu einer Stdrung des tkologischen Gleichgewichts fithren. Hierdurch kénnen
Becintréichtigungen htherer Organismen (z. B. Vogel) hervorgerufen werden. Fledermé&use
reagieren dagegen ({berwiegend unempfindlich auf Lichtemissionen. Sie nutzen die durch
Lichtquellen angelockten und leicit zu erbeutenden Insekten als Nahrungsgrundiage. Die
Wirkung auf lokale Populationen ist sntsprechend gering. Eine Empfindlichkeit gegentiber
Lichtimmissionen ist zudem generell dann anzunehmen, wenn kiinstliche Beleuchtungen zu einer
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Anstrahlung von Biotopen flihren, da die hier vorkommenden Arien durch die Lichteinwirkungen
(Blendeffekte, Sttrungen der Nachtaktivitéten eic.) beeintrichtigt werden kénnten.

Optische Reize durch den Menschen

Optische Storreize kdnnen auch durch den Aufenthalt des Menschen ausgelst werden. Dabei
handelt es sich um einen bereits bestehenden Wirkfaktor. Empfindiiche Arten werden diesen
Bereich des Plangebietes bereits heute meiden.

Da es sich bei den in den angrenzsnden Kiefemforsten und Gartenbereichen nach den
Ergebnissen der avifaunistischen Kartierung hier vorkommenden Vogelarten um wenig
stdrungssensible, allgemein in menschilicher Nachbarschaft vorkommende Arten handelt, sind bei
Durchfihrung der Planung keine relevanten Auswirkungen auf die hier vorkommenden Arten zu
erwarten.

Schutzqut Boden

Flacheninanspruchnahme
Die maximal zu bebauende Flache im Plangebiet (ca. 3.470 m?) ergibt sich aus der geplanten

zuldssigen Grundfidchenzahl von GRZ 0,3 filr das Sondergsbiet (ca. 3.180 m*) zuzliglich der
gemél Baunutzungsverordnung zuléssigen Oberschreitung der GRZ durch Garagen, Steliplstze
und ihre Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne von § 14 Baunutzungsverordnung, bauliche Anlagen
unterhalb der Geléindeoberfliiche, Freisitze sowie zur inneren Erschliefung des Baugebietes
dienende Flachen bis zu einer GRZ von insgesamt 0,45.

| Baugeblet/ | Fitiche | GRZ + Uber- | Max. Versiege-| Vorhandene | Neuversiegelung
sonstige (m?) schreitung lung Bebauung + im Plangebiet
Fldchennut- (m?) Versiegelung (™)
Zungen (md
sO | 3180 | 045 | 1430 -635 | 795
— 1 o ] l
Verkehrs- 290 |Bestand: Keine Festsetzung im Bebauungsplan
fiiche

Der zusétzliche Eingriff in das Schutzgut Boden durch Versiegelung und Uberbauung im
Plangebiet kann max. 795 m? umfassen, die Bodenfunktionen gehen hier vollstandig verloren. Es
sind Bdoden  aligemeiner Funktionsauspriigung  betroffen, wodurch sich ein
Kompensationserfordernis von ~ 785 m* zu entsiegelnder Flache ergibt.

Bewertung

Bei Durchfihrung der Planung sind nachteilige Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden zu
erwarten. Die ausgleichspflichtige (gemaR beabsichtigter Planfestsetzung) maximal mdégliche
Uberbauung und Versiegelung von 795 m? Boden im Plangebiet kann innerhalb des Plangebietes
nicht durch Entsiegelungen kompensiert werden. Die planbedingte Fl&cheninanspruchnahme der
Uberbaubaren Flache fohrt zu einer vollstandigen Oberformung des Bodens. Es sind Béden
allgemeiner Funktionsausprigung befroffen, wodurch sich =in Kompensationserfordernis von
795 m? zu entsiegeinder Fl&che ergibt.

Zur Verminderung der Versiegelung im Plangebiet sollen nicht Gberdachte Terrassen und
Steliplatze, Zufahrten und Wege im Sondergebiet mit einem wasser- und luftdurchisissigen
Aufbau hergestellt werden. For die Verkehrsflache des Markischen Wegs erfolgt hinsichtlich einer
Versiegelung keine Festsetzung im Bebauungsplan. Ortsiiblich sind die Waldwage im Erholungs-
und Siedlungegebiet von Neuhof unbefestigt.
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Schutzqut Wasser
Die Versiegelung der Bebauungsfiichen soll auf ein notwendiges MindestmaBl beschrankt

werden, um die Grundwasserneubildung moglichst wenig zu beeintréchtigen.

Das Plangebiet ist im Bestand bereits teilweise versiegelt (635 m?) und steht zum gré@ten Teil for
die Grundwassemeubildung zur Verftigung. Bei Durchfihrung der Planung kann diese Funktion
auf einer Flache von max. 795 m? verloren gehen,

Der Verlust von Teilfldchen fir die Grundwassemeubildung Ist dann als unerheblich zu beurteilen,
wenn das Niederschlagswasser weitgehend innerhalb des Plangebietes versickert wird.
Grundlage fir die Umsetzung dieser Versickerung bildet u. a. § 54 Abs. 4 des Brandenburgischen
Wassergesetzes®. Danach gilt: "Soweit eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu besorgen
ist und sonstige Belange nicht entgegenstehen, ist Niederschlagswasser zu versickemn.”

Die Abwasserentsorgung erfolgt {iber abfiusslose, dichte Sammelgruben, wodurch ein Eindringen
von Schmutzwasser in das Grundwasser vermieden wird,

im Rahmen der Baudurchfihrung ist sicher 2us stellen, dass durch die Elnhaltung einschlsgiger
Sicherheitsbestimmungen eine das Grundwasser gefshrdende Kontamination vermieden wird.

Bewertung

Zusammentfassend betrachtet sind keine erheblichen nachteiligen Beeintrachtigungen des
Grundwassers durch die Fldcheninanspruchnahme bzw. keine Verschlechterung des
mengenméRigen Zustands des vorllegenden Grundwasserkdrpers zu erwarten, wenn das
Niederschlagswasser auf dem Grundstlick versickert wird und Schmutzwasser gesammelt und
abtransportiert wird.

Aufgrund der anstehenden Béden und des Grundwasserflurabstands ist das Grundwasser Im
Bereich des FPlangebietes nicht geschiitztt Das Grundstick liegt in einem
Trinkwasserschutzgebiet. Dies ist generell im Rahmen konkreter Baugenehmigungen zum
Umgang mit grundwassergeféhrdenden Stoffen bei BaumaGnahmen zu beachten.

Schutzgut Luft / Klima (Lufischadstoffie)

Mit Durchflihrung der Planung geht im Bereich des geplanten Baufeldes ein Teil der klimatisch
wirksamen Gehdlzvegetation veroren. Erhebliche Besintrichtigungen durch Lufischadstoff-
emissionen sind aufgrund der geplanten Nutzung als Feriencamp nicht zu erwarten.

Bewertung

Unter Berlicksichtigung der bestehenden Vorbelastung des Beurteilungsgebietes
(Siedlungsgebiet), der geringen Bebauungsdichte (GRZ 0,3) sowie aufgrund der gesetzlichen
und sonstigen normierten Emissionsbeschrnkungen, denen emissionsrelevante Anlagen
unterliegen, sind bei Durchfilhrung der Planung voraussichtich keine erheblichen
Umweltauswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten.

Mbgliche beschréinkt zu erwartende kleinklimatische Verénderungen im Plangebiet sind nicht als
erhebliche negative Umweltauswirkung auf die Situation des Plangebiets und auf das Schutzgut
Klima zu bewerten.

Schutzqut Landschafisbild / Ortsbild
Bei Durchfihrung der Planung wird durch die r@umliche Neubebauung des Feriencamps die

vorhandene Waldfiiche zls positives Merkmal des Landschafts-/Ortsbildes reduziert.

§ Brandenburgisches Wassergesetzt vom 2. Miirz 2012 (GVBI. /12, Nr. 20), zuletzt geandert durch Artikef 2
des Gesetzes vom 26, Januar 2016 (GVBI. /16, Nr. 5)
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Bewertung

Unter Beriicksichtigung der Bestandsbewertung kann davon ausgegangen werden, dass der
planbedingte partielle Verlust von Waldfiachen keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf
das Orisbild insgesamt haben wird. Die gepiante lockere Bebauung mit niedrigen Baukdrpern
fagt sich gut in den benachbarten Waldsiedlungscharakter ein. Ein vollstindiger Verlust des
Waldbaumbestands kann durch eine Pflanzfestsetzung vermieden werden.

Schutzqut Kuitur- und Sachgiiter
Da Im Plangebiet keine Bodendenkmaler, Bau- und Kulturdenkmale und besondere Sachgtter

gemil § 2 BbgDSchG bekannt sind, bedarf es an dieser Stelle diesbeziiglich keiner
prognostischen Darlegungen Uber die Entwicklung des Umweitzustandes bei Durchflihrung der
Planung. Der planbedingte Verlust einer Waldfiiche von ~ 2.650 m? als Sachgut ist auf Grund der
Planungsziele des Bebauungsplans nicht vermeidbar.

Wechsel vorher genan Sch iite

Die nach den Vorgaben des Baugesetzbuches zu betrachtenden Schutzguter beeinflussen sich
gegenseitiy in  unterschiedlichem Mafe. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den
Schutzglitem sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungszusam-
menhénge unter den Schutzgitern zu betrachten. Die aus methodischen Grilnden auf
Teilsegmente des Naturhaushalts, die so genannten Schutzgltter, bezogenen Auswirkungen
betreffen also ein vemetztes komplexes Wirkungsgefuge.

Durch den Bebauungsplan werden Umweltauswirkungen vorbereitet in Form von Biotopveriusten,
Habltatverlusten, Bodenversiegelungen und Verusten an Sachgtitern.

im Bestand ist das Plangebiet durch brachliegende Ferienhausbebauung und forstwirtschaftiich
nicht genutzte Waldfidchen gepréigt. Der unversiegelte Boden steht als Pllanzenstandort zur
Verfugung, und l&sst Versickerung von Niederschlagswasser zu {Abflussregulationsfunktion). Die
Artenausstattung ist durch wenige Vogelarten der Kiefernforste und Gartensiediungen gepragt.
Seltene Vogelarten und Arten der Roten Liste sind nicht betroffen.

Mit Umsetzung der Planung sind BaumfAllungen und die Oberbauung eines Teils des Bodens im
Plangeblet verbunden. Bodenverluste bedingen den Verlust von Pflanzenstandorten bazw.
Lebensraumen.

6.2.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

GeméR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung der
Bauleitpl&ne und in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berilcksichtigen. Insoweit ist hier zu
beschreiben, wie die Vermeidungs- und Ausgleichserfordernisse des jewells zu berlcksichti-
genden Fachrechts beachtet werden.

Unter Berlicksichtigung der Bestandsaufnahme (Pkt. 621y und der prognostischen
Abschétzungen unter Pkt. 6.2.2 ist zum gegenwartigen Stand der Planung davon auszugehen,
dasgs hierbel das Naturschutzrecht zu beachten ist.

Insofem sind auf der Grundlage der naturschutzrechtiichen Eingriffsregelung gemaR § 1a Abs. 3
BauGB I. V. m. § 21 BNatSchG die Beeintréchtigungan von Natur und Landschaft durch die
Planung zu beurteilen und Aussagen zur Vemeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich
nachtelliger Auswirkungen zu entwickeln. Gem&R § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind dle Belange des
Umweltschutzes bei der Aufstellung der Bauleipline und in der Abwégung nach § 1 Abs. 7
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BauGB zu berlicksichtigen. Insoweit ist hier zu beschreiben, wie dle Vermeidungs- und Aus-
gleichserfordemisse des jewells zu berlicksichtigenden Fachrechts beachtet werden.

Aus Griinden einer klaren Strukfurierung des Umweltberichtes werden die einzelnen Mallnahmen
schutzgutbezogen beschrieben. (Vielfach existieren jedoch Uberschneidungen und komplexe
Zusammenhange in der Wirkung einzeiner geplanter Mafinahmen auf die jeweiligen Schutzgiiter.
Zur Vermeidung unndfiger Dopplungen innerhalb des Umweltberichtes erfolgt im jeweiligen Fall
ein Querverweis auf das jeweilige Schutzgut, bei dessen Betrachtung die geplante MaBBnahme
erstmals benannt wurde.)

Naturschutzrecht

Auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsragelung gemél § 1a Abs. 3 BauGB
i. V. m. § 18 BNatSchG ist die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch die Planung
zu beurteilen und Aussagen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu entwickeln. Daher wurden im Rah-
men der Umweltprifung auf der Ebene des Naturschutzes und der Landschaftspfiege die zu er-
warienden Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und der Landschaft erfasst. Je nach den be-
eintréchtigten Funktionen werden die flr einen Ausgleich erforderlichen Kompensati-
onsmafnahmen aufgefithrt und Vorschidge fir verbindliche Festsetzungen im Bebauungsplan
oder fOr sonstige Regelungen erarbeitet. Aus Griinden einer kiaren Strukturierung des Umwelt-
berichtes werden die einzelnen MaRnahmen Schutzgut bezogen heschrieben. Folgende MaR-
nahmen zur Vermeidung und Minderung sowie zum Ausgleich sind erforderlich:

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung von Eingriffen

Grunds&tzlich gilt for den Verwrsacher eines Eingriffs ein Vermeidungsgebot, das ihn nach § 13
des Bundesnaturschutzgesetzes zur Unterlassung vermeidbarer Beeintréchtigungen verpfiichtet.
Demzufolge hat die Vermeidung von Eingrifien in Naturhaushalt und Landschaftsbild Prioritét vor
dem Ausgleich oder Ersatz des voriibergehenden Eingtiffs und des Totalveriustes.

Schutzgut Plianzen und Tiere, biologische Vielfalt

Auf Grund dessen, dass dle (berbaubare Fldche im Sondergebiet so dimensioniert wurde, dass
die erforderfichen Rahmenbedingungen des gemeinniitzigen Tragers im Hinblick auf die geplante
Emichtung der beiden geplanten Aufenthaltsgebsiude singehalten werden kénnen, sind die
Mdglichkelten zur Vermeidung und Verringerung planbezogener Auswirkungen auf die Umwelt
singeschrénkt. Folgende MaRnahmen kénnen dennoch geplant werden:

w1 Um den bestehenden Waldcharakter im Sondergebiet zu erhalten wird im
Bebauungsplan die Pflanzung ven mindestens 64 Baumen fesigesetzt (1 Baum je 50 m?
Grundstiicksfiiche). Erhaltene Altbdums sind auf das Pflanzgebot anzurechnen. Damit
kann der planbedingte Verlust der Waldb3ume vermindert und der Lebensraumverust fiir
Tiere und Pflanzen verringert werden.

Mit der Anrechenbarkeit vorhandener Altbiume (Waldkiefern) wird dem Eigentiimer ein Anreiz
gegeben bei Realisienung der Planung moglichst viele Baume zu erhalten, anstatt neue Baume
anzupflanzen.

Damit die gepflanzten B&ume der potenziellen natlirichen Vegetation des Gebigles entsprechen,
wird einé Pflanzanlisie empfohlen und deren Berlicksichtigung vertraglich gesichert:

Trauben-Eiche (Quercus petraea),

Eiche, (Obergangsform (Quercus petraea x robur),
Stiel-Eiche (Quercus robur)

Waldkiefer (Pinus sylvestris)
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Schufzgut Boden

Die geplante MaBnahme V1 dient auch der Vermeidung und Verminderung der nachteiligen
Auswirkungen der Planung auf den Boden. Auf diesen Fisichen werden die bestehenden
Bodenstrukturen und -funktionen langfristig gesichert.

Neben der Begrenzung der maximal zul8ssigen Versiegelung im SO auf eine GRZ von 0,3
anstelle der nach Baunutzungsverordnung zuléissigen 04 kann durch Festsetzung nicht
vollstéindig versiegelter Fliichen im Sondergebiet eine nicht quantifizierbare Eingriffsminderung
erreicht werden.

V2 Festsetzung zur wasser- und luftdurchifissigen Befestigung von nicht Gberdachien
Terrassen und Stellplétzen, Zufahrten und Wegen.

Schutzgut Wasser
Die geplanten MaBnahmen V1 und V2 dienen auch der Vermeidung und Verminderung von ggf.
auftretenden nachteiligen Auswirkungen der Planung auf den Wasserhaushait.

Nach § 54 Abs. 4 des Brandenburgischen Wassergesetzes ist "soweit eine Verunreinigung des
Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige Belange nicht entgegenstehen ...
Niederschlagswasser zu versickemn".

Versickerungsfiichen fiir nicht belastetes Niederschlagswasser kénnen bei nicht technischer
Augfihrung (Versickerung tber die belebte Bodenschicht) innerhalb der nicht dberbauten
Fiéchen des Sondergebietes angelegt werden. Eine gesonderte Festsetzung im Bebauungsplan
ist nicht erforderlich.

Schutzgut Klima/Luft
Die geplanten MaBnahmen V1 und V2 dienen auch der Vermeidung und Verminderung der
nachteiligen Auswirkungen der zusétzlichen Verslegelung auf den Kiimahaushait,

Schutzgut Landschafisbild
Die geplante MaRnahme V1 dient auch der Vermeidung und Verminderung der nachteiligen
Auswirkungen der zusétzlichen Bebauung auf das Landschafts- und Ortsbild.

va Zur Vermeidung und Verminderung erheblicher nachteiliger Auswirkungen auf das
Landschafts-/Orisbild wird unter Berlicksichtigung der angrenzenden Bebauung im
Bebauungsplan ein Héchstmal der Geschosslgkeit festgesetzt.

Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen

Den Anforderungen der Naturschutzgesetzgebung entsprechend missen Ausgleichs- und Er-
satzmalnahmen im réumlichen, zeitiichen und funktionalen Zusammenhang mit dem Eingriff
stehen. Der zu leistende Umfang der Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen resultiert aus den durch
die Bebauung enistehenden Beeinfréchtigungen und Verlusten von Naturhaushalt und
Landschaftsbild. insgesamt sind soiche Mafnahmen zu wéhlen, die unter Wahrung einer
geordneten stédtebaulichen Entwicklung den Zielen der naturschutzrechtiichen Eingriffsregelung
am besten Rechnung tragen, wobei sowoh! eine quantitative wie qualitative Kompensation
erfolgen soll. Nach Durchfihrung der beschriebenen Vermeidungs- und Vemminderungs-
maBnahmen verbleiben folgende Eingriffe, die durch Ausgleichs- bzw. Ersat:maBnahmen
kompensiert werden miissen:
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Schutzgut Planzen und Tiere, biologische Vielfalt
- Verlust von naturfernem Kiefernforst im Bereich des Sondergebietes = 2.650 m?

Der Waldvesiust ist auf der Grundlage der Verwalfungsvorschrift zu § 8 des Landeswaldgesetzes
auszugleichen. Hierzu wurde im betfroffenen Naturraum Mittlere Mark Gber eine Flachenagentur
eine 2.650 m* grolle Erstaufforstungsflache (EA-526 / Gréningen-3-27) verflgbar gemacht und
mit der Forstbehérde abgestimmt. Fur den forstrechtlichen Ausgleich werden zusétzlich auf
3.559 m* okologische WaldumbaumaRnahmen (WU-526} durchgef(hrt (siehe Kapitel 6.2.2). Die
rechtsverbindliche Sicherung der Erstaufforstungsfléche und der Fiache fir den Waldumbau
erfolgt mit zwei Vertrégen zwischen dem Grundstilckseigentimer und der Flachenagentur. Die
Erstaufforstung erfolgte im Frihjahr 2018 auf der Grundlage einer genehmigten Ausflhrungs-
planung.

Tabelle: Flichen fir Erstaufforstung und waldverbessemde MaBnahmen

— SE—

. EA _ | wus2s
Gemarkung Graningen, Flur 3 Flurstick 27 (TF) Graningen, Flur 3 Flurstiick 27 (TF)
GrundstlicksgriBe 5,7952 ha, EA- GrundstiicksgriRe 5,7952 ha, WU-
Flache insgesamt 1,6952 ha Fl&iche insgesamt 3,7321 ha
Landkrels Havefland B Teltow-Fléming
Neturraum Mittiere Mark Mittlere Mark
| Fldche | 2.650gm 3.559 gm
Eigentdmer/ Brandenburgische Fléchen- und Brandenburgische Flachen- und
Nutzungsber- Umwelt GmbH Umwelt GmbH
echtigter . |
Erstaufforstungs | Genshmigt Landesbstrieb Forst — Bestiitigung Laubholz-Voranbau
anfrag Oberforsterei Rathenow GeschZ: LFB | durch Landesbetrieb Forst -
11.05-7020-6-6/15 Oberférsterei Rathenow vom April
2018
Vertragliche Vertrag zwischen. i | Vertrag zwischen r i
Sicherung . €
Berlin und der | o e e
t
N nvuaws vy vovrr - [
) Februar 2018 [ duli2018 |
Entwickiungs- Erstaufforstung mit standorigerechten | Laubholzvoranbau,
ziel und standortheimischen Baum- und Waldrandgestaltung
| Straucherten | .
Planung und Anzeige der Realisierung der | Ab Winterhalbjahr 2018/19
Umsetzung Pflanzungen zur Mafinahme EA-526 in
Graningen-3-27 gegeniiber der OBF
| Rathenow von 12/2017

Mit den vertraglich gesicherten Erstaufforstungsfiichen geht die Stadt zum gegenwirtigen Zeit-
punkt des Verfahrens davan aus, dass der Bebauungsplan hinsichtlich der erforderlichen Wald-
umwandiing qualifiziert ist und die Waldumwandiung abschlieBend auf der Bebauungsplane-
bene erfoigt.
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Unter Beriicksichtigung der mit der Pflanzfestsetzung V1 einhergehenden Erhaltung des
Waldcharakters auf den nicht diberbauten Grundstlicksfisichen im Sondergebiet ist der Eingriff in
das Schutzgut ausgeglichen.

Artenschutzrechtliche Vermeldungs- und KompensationsmaBnahmen

Flederméuse

Bei allen Baumafinahmen sind Baumbestiinde auf Vorkommen geschiltzter Lebensstitien zu
untersuchen. Vor Rodungsbeginn sind Biume (Stammdurchmesser > 50 cm) mit Baumhghlen
oder grdileren Stammrissen auf Winterquartiere von Fledermédusen zu kontrollieren. Sollte das
Vorhandensein von Fledermiiusen festgestelit werden, sind arispezifische MaRnahmen in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde durchzufithren (Umsetzen in andere Winter-
quartiere, Verbringen in Stammabschnitten und sichemn vor Pradatoren).

Foripflanzungsstétten von Fledermausarten sind im Plangebliet nicht nachgewiasen, kénnen aber
nicht ausgeschlossen werden. Insbesondere eines der alten Ferienlagergebiude weist ein Quar-
tierpotenzial auf. Daher ist von einem Verlust von zumindest zeitweilig genutzten Fortpfianzungs-
stitten sowie Ruhestétten auszugehen. Der Bungzlew im Norden des Plangebiates, an dem ein
Fledermausquartier vermutet wurde (sishe Brutvogelkartierung und Kartierung von Héhlen und
Geb&uden auf Hohlen- und Gebdudebriter, potentielle Sommerquartiere von Fledarméusen, Mai
— Juni 2017 Dr. Carsten Hinnerichs), darf nur in der Zeit zwischen dem 15. November und
28. Februar abgerissen werden. Solite dieser Zeitraum nicht eingehalten werden kénnen, ist das
Geb&ude unmittelbar vor dem Abriss auf das Verhandensein von Flederméusen zu untersuchen.
Als Ersatz sind rechizeitig vor Geb&udeabriss zwei Fledermauskésten entsprechend dem Ar-
tenpotenzial an einem geeigneten Altbaum auf dem Grundetlick anzubringen. Zur Aufwertung des
Quartier-Angebots wird das Anbringen von einem sommer- und einem wintertauglichen Kasten
gutachterlich empfohlen (Empfehlung: Schwegler- Holzbetonkasten - fir unterschiedlich groRe
Aren). Die ékologische Funktion der potenziell vom Eingriff betroffenen Fortpflanzungsstatten
bleibt somit im rdumlichen Zusammenhang gewahrt.

Brutvdgel
Die wenigen Brutpaars, die auf dem Grundstlick Mérkischer Weg 53 nachgewiesen wurden,

kénnten bei eventuellem Verlust des Brutplatzes in die Umgebung ausweichen. Um den
potentiellen Verlust des Brutplatzes der Amsel und dem des Rotkehichens zu kompensieren, wird
gutachterlich die Pflanzung dichter Biische empfohlen.

Zur Aufwertung des Plangebietes als Brutgebiet for h&hlenbritende Singvogel wird die
Anbringung von funf Nistkdsten empfohlen. Fir Arten bis zur GroRe der Kohimeise werden
Nistkésten mit einem Durchmesser des Einflugloches von 30 bis 36 mm, mit einem Durchmesser
von <30 mm (Blaumeise) und mit einem Durchmesser ven 45 bis 50 mm (Star) vorgeschlagen.
Gehdlze dirfen nur auferhalb der Hauptfortpflanzungszeit (1. Mérz - 30. September) entfernt
werden.

Die rechtsverbindliche Sicherung der artenschutzrechtlichen VermeidungsmaRnahmen erfolgt in
einem stidtebaulichen Vertrag. Eine Festsetzung Im Behauungsplan ist mangels bodenrecht-
lichem Bezug nicht méglich.

 39/47



06.082018  StadtZossen, OT Wonsdorf, GT Neuhof, B-Plan Feriencamp Mérkischer Weg 53°

Schutzgut Boden

- Vollsténdiger Verlust der Bodenfunkfion auf zusétzlich bebaubaren Flachen im SO.
Unter Beriicksichtigung der erfordedichen Kompeansationsrelation von 1:1 ergibt sich ein
Kompensationserfordemis von 795 m?

Die Abwagung der verschiedenen Belange untereinander und gegeneinander, filhrte zu dem Er-
gebnis, dass der Eingriff hinsichtlich der zusatzlichen Versiegelung fir vertretbar gehalten wird,
Als Minderungsmalinahme hinsichtlich des Schutzes des Bodens wird die nicht vollstéindige Aus-
schépfung einer méglichen GRZ von 0,4 fr Ferienhausgebiete angesehen. Des Weiteren erfolgt
eine Festsetzung, dass nicht Gberdachte Terrassen und Steflplatze, Zufahrten und Wege luft- und
wasserdurchlissig auszuflihren sind, die ebenfalls des Schutzes des Bodens dient.

im gesamten Stadigebiet stehen keine Entsiegelungsfiichen als Ausgleichsmalnahmenfldchen
2ur Verfiigung. Ackerflachen in Dauergriintand umzuwandein, stellt filr die Stadt Zossen keine Al-
temative dar, da die vorhandenen landwirtschaftlichen Fisichen erhalten bleiben solien. Der Fii-
chenerwerb fOr Ausgleichsmafinahmen auBerhalb des Stadfgebietes wird aus wirtschaftlichen
Griinden als unzumutber fiir den gemeinniitzigen Tréger der Kinder- und Jugendhilfe AHB Licht-
berg gGmbH bewertet.

Die soziale Aufgabe der Betreuung von benachieiligien Kindem- und Jugendlichen des gemein-
nlitzigen Tragers - wird derart hoch eingeschatzt, dass dem sozialen
Belang gegeniber dem Belang Schutzgut Boden ein htherer Stellenwert eingsrdumt wird.

Aus den zuvor benannten Grinden erfolgt kein Ausgleich der zusatzlich méglichen Versiegelung
durch Entsiegelung.

6.2.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten

Unter Berlicksichtigung des Ziels, eins Neubebauung des Grundstiicks fir ein heutigen Anforde-
rungen entsprechendes Feriencamp zu errichten, bestehen gegeniiber der vorliegenden Planung
keine echten Altemativen.

6.3 Zusétzliche Angaben

6.3.1 Beschreibung der technischen Verfahren der Umweltpriifung sowie Hin-
weise auf Schwierigkeiten

Auf der Ebene des Bebauungsplans wurden im Rahmen der Umwelipriifung keine technischen
Verfahren eingesetzt.

Das Vorgehen im Rahmen der Umweliprifung zum Bebauungsplan umfasst verschiedene
Bearbeitungsstufen:

Bestandsaufnahme und Bewerten des Plangebietes, teilweise auch angrenzender Bereiche;
Beachten fachgesetzlicher Vorgaben, Programmatiken und fachlicher Standards;

Auswerten der faunistischen Untersuchung zum Plangebiet;

Bewerten der ausgewerteten Quellen, Erarbeiten von Empfehlungen und Hinweisen zum
Planverfahren, insbesondere hinsichtlich erfarderlicher Festsetzungen im Bebauungsplan;
Einzelabstimmungen mit Behtrden,

PWN-
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Die Methoden der verwendeten Fachgutachten umfassen u.a.:
- Empirische Bestandsaufnahmen vor Ort, _
- Blotopbewertung, verbal-argumentative Bewertung.

6.3.2 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Das sog. "Monitoring” nach § 4 ¢ BauGB bezieht sich auf die nachtréigliche Uberwachung
erheblicher Umweltauswirkungen des Plans und soll die Gemeinde veranlassen, bei
unvarhergesehenen Auswirkungen zu reagieren. Damit besteht der primére Anwendungsbereich
des Monitorings darin, die prognostischen Folgenabschatzungen bei der Planaufstellung im
Nachhinein unter Kontrolle zu halten. Solite die tets&chliche Entwicklung nicht mit den
prognostizierten Folgen Obereinstimmen, soll dies nicht zu Lasten der Umwelt gehen, sondem
der Gemeinde Anlass geben, behebend einzuschreiten.

Unter Beriicksichtigung der generellen Ziele der Planaufstellung, der Ergebnisse der
Umweltprifung und auf Grund der bundesrechtiichen Vorgabe der Beschrankung der
Oberwachung auf erhebliche Umweltauswirkungen sowie unter Berlicksichtigung der bisherigen
Steflungnahmen der Behtrden im Planungsprozess ergibt sich aus Sicht der Stadt bisher kein
Erfordernis entsprechender UberwachungsmaRnahmen im Sinne des Baugesetzbuches.

6.3.3 Allgemeln verstiindliche Zusammenfassung

Die Umweltpriifung der Planung asst sich folgendermaBen zusammenfassen:

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Vorausseitzungen flir ein neues,
zeltgemaRen Anforderungen entsprechendes, Feriencamp auf dem Grundstilck des ehemnaligen
Ferienlagers Mérkischer Weg 53 geschaffen werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst elne Fliche von rund 3.470 m? mit sinem
Baugrundstiick von ca. 3.180 m? welches aktuell mit den leerstehenden Ferienhdtten des
Kinderferienlagers bestanden und aktuell aufgrund des schlechten Zustands der Gebidude ohne
Nutzung ist. Der Wald (Kiefernforst) auf dem Grundstiick wird forstwirtschaftlich nicht ganutzt.

Zur Ermittiung und Beurteilung der voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen der Planung
im Rahmen der Umweltprifung wurden naturschutzfachfiche und faunistische Untersuchungen
durchgefihrt. Im Ergebnis davon wurden die planbedingten Auswirkungen auf die Natur und die
Landschaft ermittelt und bewertet.

Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen der Planung sind zu erwarten:

- Die planbedingte Inanspruchnahme und Umwandiung von ca. 2.650 m? Kiefernforst,

- Der Verlust und die Beeintrdchtigung von Boden als Puffer, Speicher und Versickerungsfliche
fir Regenwasser durch die zulassige Uberbauung einer Fldche von maximal 795 m?.

- Der Verlust von Lebensraumen von geschiitzten Vogelarten und Fledermiusen.

Zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der voraussichtiich nachteiligen Planaus-
wirkungen ist es erforderlich, zweckentsprechende Festsetzungen innerhalb des Plangebietes zu
treffen und erforderliche AusgleichsmaRnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches der Planung
zu sichern. Im Einzelnen handelt es sich um folgende MaBnahmen:

Ausgleich nach Landeswaldgesetz:

Die geplante Inanspruchnahme und Umwandiung der Waldfliche wird durch eine Erstaufforstung

im Verhalinis 1:1 ausgeglichen. Hierfiir wurden durch den Eigentlimer in Zusammenarbeit mit der
eine 2650 m?® grofte
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Erstaufforstungsfiiche sowie eine 3.559 m? grofle Flache for &kologische WaldumbaumaRi-
nahmen im Naturraum Mitlere Mark vertraglich gesichert. Die Aufforstung dieser Fi&iche erfolgte
im Frohjahr 2018.

Naturschutzrechtlicher Ausglelch:

Neben der anrechenbaren Ersatzaufforstung und der dkologischen Aufwertung naturfemer Kie-
fernforste wird im Bebauungsplan die Bepflanzung bzw. Erhaltung von mindestens 64 B&umen im
Sondergebiet festgesetet als Ausgleich fiir Eingriffe in das Schutzgut Tiere und Pflanzen. Mit dem
festgesetzien Pflanzgebot bleibt der Waldcharakter im Plangebiet auch nach volizogener Wald-
umwandlung erhalten.

Far den Ausgleich des verbleibenden Kompensationsbedarfs von 795 m® stehen keine
Entsiegelungsfiichen zur Verflgung. Fiir das Schutzgui Boden verbleibt ein Ausgleichsdefizit von
795 m2,

Die Abwagung der verschiedenen Belange untereinander und gegeneinander, flihrte 2u dem Er-
gebnis, dass der Eingriff hinsichilich der zusétzlichen Versiegelung flir vertretbar gehaiten wird.
Als MinderungsmaRnahme hinsichtlich des Schutzes des Bodens wird die nicht vollsténdige Aus-
schopfung einer méglichen GRZ von 0,4 fir Ferienhausgebiete angesehen. Des Weiteren erfolgt
eine Festsetzung, dass nicht iberdachte Terrassen und Stelipistze, Zufahrten und Wege luft- und
wasserdurchlsissig auszuflihren sind, die ebenfalls des Schutzes des Bodens dient.

Im gesamten Stadtgebiet stehen keine Entsiegelungsfiichen als AusgleichsmaRnahmenfiachen
zur Verfagung. Ackerfiichen in Dauergriiniand umzuwandeln, stellt fir die Stadt Zossen keine Al-
ternative dar, da die vorhandenen landwirtschaftlichen Fisichen erhalten bleiben sollen. Der Fla-
chenerwerb flir AusgleichsmaBinahmen aulerhalb des Stadtaebletes wird aus wirlschaftlichen
Grilnden als unzumutbar fir den gemeinniitzigen Tréger

- - wertet.

Die soziale Aufgabe der Betreuung von benachteiligten Kindemn- und Jugendlichen des
! , wird derart hoch eingeschétzt, dass dem sozialen
Belang gegenliber dem Belang Schulzgut Boden ein héherer Stelienwert eingerdumt wird.

Aus den zuvor benannten Grinden erfoigt kein Ausgleich der zusétzlich méglichen Versiegelung
durch Entsiegelung.

Sonstiges

Bel Nichtdurchfiihrung der Planung wirde die Plangebietsfliiche vorerst als brachliegendes
Ferienlager mit Waldbestand erhalten bleiben. Der Umweltzustand wiirde sich gegenliber dem
derzeltigen Status voraussichilich nicht grundlegend verandem.

Unter Bercksichtigung des Ziels, ein aktuellen Anforderungen entsprechendes Feriencamp auf
der Grundstocksflche zu sichemn, das der Erholung von Kindern und Jugendlichen dienen soll,
bestehen gegentiber der vorliegenden Planung keine echten Alternativen.

Fazit

Zum Abschiuss der Umwelfpriifung der vorllegenden Planung ist ginryschétzen, dass dis vo-
raussichtlich absehbaren erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ermitielbar und ein-
grenzbar sind, deren Wirkung vermieden, vermindert und an anderer Stelle im Wesentlichen
ausgeglichen werden kann und dass letztendlich von der Planung insgesamt keine Umweltaus-
wirkungen zu erwarten sind, die eine Durchfihrung des Planverfahirens unméiglich machen.
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Unter Berlicksichtigung dieser Gesamteinschatzung und der Ergebnisse der Umweltprifung ist
eine Erforderlichkeit zur Uberwachung erheblicher Auswirkungen der Durchfuhrung des Bebau-
ungsplans auf die Umwelt nicht gegeben.

6.3.4 Quellenverzeichnis zur Umweltpriifung

LANDESUMWELTAMT BRANDENBURG: Biotopkartierung Brandenburg. (Kartierungs-
schliissel, Stand: Mérz 2011)

LRP (2006): Landschaftsrahmenplan Potsdam-Mitteimark — Band 1 und 2. Landkreis Potsdam-
Mittelmark, Fachdienst Naturschutz. Bearbeitung: Umland — Biire fir Umwelt- und Landschafis-
‘planung

LP (2016): Landschafisplan der Stadt Zossen. Bearbeitung;
MINISTERIUM FOR STADTENTWICKLUNG, WOHNEN UND VERKEHR DES LANDES BRAN-
DENBURG (MSWV): Textliche Festsetzungen zur Grinordnung im Bebauungsplan. Arbeitspa-

pier 1/01

MLUR (MINISTERIUM FOR LANDWIRTSCHAFT, UMWELTSCHUTZ UND RAUMORDNUNG)
(2003): Steckbriefe Brandenburger Béden, Sammelmappe. Potsdam.

MLUV (MINISTERIUM FOR LANDWIRTSCHAFT, UMWELT UND VERBRAUCHERSCHUTZ)
(2008): Hinweise zum Volizug der Eingriffsregelung. Potsdam

) (2001): Landschaftsplanung. Heidelberg; Berfin; 364 S.

'62): Die naturrdumliche Gliederung Brandenburgs. Hrsg.: Pidagogisches Be-
Zirkskabinett, Potsdam

_ o o™ 7004): Umwettbericht in der Bau-
leitplanung. vhw-Veriag

Brutvogelkartierung und Kartierung von H&hlen und Gebéuden

auf Hihien- und Gebéudebriiter, potentielle Sommerquartiere von Fledermausen, Endbericht Ju-
ni 2017

7. Fléchenverteilung

Sondergeblet ,Ferlenhausgeblet” 3.180 m*
Stralenverkehrsfldche 290 m?
Gesamtfitiche 3.470 my?
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8. Beteiligungsverfahren

8.1 Beschiuss iiber die Aufstellung des Bebauungsplans und friihe Beteiligung
der Offentlichkeit

Der Beschiuss zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde am 12.07.2017 {Beschiuss-Nr.
035/17} von der Stadiverordnetenversammiung gefasst. Aufgrund der Beurleilung als Vorhaben
im AuRenbereich wird das Bebauungsplanverfahren im Regelverfahren und damit nach § 3 und 4
BauGB durchgefiihit. Die Auslegungsfristen der frihen Beteiligung vom 01.08.2017 bis ein-
schiiefllich 18.08.2017 wurden im Amtsblatt fir die Stadt Zossen Nr. 9/2017 am 24.07.2017 be-
kanntgemacht.

Vonseiten der Offentlichkeit wurden zwei Stellungnahmen beinahe gleichen Inhalts abgegeben.
Aus den vorgebrachten Anregungen ergaben sich keine Anderungen des Entwurfs.

Die Offentlichkeit wurde erneut beteiligt.

8.2 Frilhe Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager Sffentlicher Belange
sowie Nachbargemeinden

Insgesamt wurden 22 BshGrden, sonstige Trager Sffentlicher Belange und Nachbargemeinden
beteiligt. 16 Steliungnahmen wurden abgegeben.

Aus den vorgebrachten Anregungen ergaben sich keine wesentlichen Anderungen des Entwurfs.
In den textlichen Festsetzungen wurden griinordnerische Festsetzungen ergéinzt. Des Weiteren
erfolgfen Erginzungen in der Begriindung und im Umweltbericht, Darliber hinaus wurden Hin-
weise und eine Nachrichtliche Ubernahme dem Bebauungsplan hinzugefogt.

Die Behérden und sonstigen Trager &ffentiicher Belange werden emeut, parallel zur Beteiligung
der Offentiichkeit beteiligt.

8.3 Erneute Beteiligung der Offentlichkeit

Der Entwurf des Bebauungsplanes ,Feriencamp Méarkischer Weg 53" wurde von den Stadtver-
ordneten in der Sitzung vom 21. Mérz 2018 gebilligt und zur Auslegung bestimmt. Die Ausle-
gungsfristen der erneuten Beteiligung vom 05.04.2018 bis einschiieRRlich 07.05.2018 wurden im
Amtsblatt fiir die Stadt Zossen Nr. 3/2018 am 26.03.2018 bekanntgemacht.

Vonseiten der Offentlichkeit wurden keine Steflungnahmen abgegeben.

8.4 FEmeute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange
sowie Nachbargemeinden

Insgesamt wurden 23 Behtrden, sonstige Triger dffentlicher Belange und Nachbargemeinden
heteiligt. 19 Stellungnahmen wurden abgegeben.

Aus den vorgebrachten Anregungen ergaben sich keine wesentlichen Anderungen des Entwurfs.
In den textlichen Festsetzungen wurde eine griinordnerische Festsetzung angapasst. Des Welte-
ren srfolgten Ergénzungen in der Begrindung, im Umweltbericht und in den Hinweisen zum Be-
bauungsplan.

44/47



Stadt Zossen, OT Wansdorf, GT Neuhot, B-Pian Ferlencamp Markischer Weg 53° 06.08.2018

8.5 Satzungsbeschluss

Der Bebauungsplan und die Begriindung, einschlieBlich Umweltbericht, wurden entsprechend der
Abwagungsergebnisse angepasst und ergénzt. Wesentliche inhaltiiche Veréinderungen erfolgten
nicht.

Der Bebauungsplan Feriencamp Markischer Weg 53" wurde in der Sitzung der Stadtverordne-
tenversammiung am 26.09.2018 (Beschluss-Nr. ...................) als Satzung beschiossen. Die Be-
grindung einschiiefSlich der Anlagen wurde gebilligt.

Die Verwaitung wurde beaufiragt, den Satzungsbeschluss ortsiblich bekannt zu machen.

9. MaBnahmen zur Verwiridichung

9.1 MaBnahmen der Bodenordnung und Grundstiickserwerb

Matnahmen der Bodenordnung und Grundstilckserwerb sind nicht erforderlich. Das Baugebiet
befindet sich im Eigentum (

8.2 Waldumwandiung

Da sich das gesamte Baugebiet derzeit als Waldfldche darstellt, sind die Bestimmungen des
Waldgesstzes maBgebend. Hinsichtlich der forstwirtschaftlichen Bewertung wurde ein qualifizier-
ter Bebauungspian angestrebt, der die geforderten Ausgleich- und ErsatzmaBnahmen bereits
kiért und somit eine spatere gesonderte Waldumwandiung im jewelligen Bauantragsverfahren
entbehrlich macht.

Um dieses Ziel zu emeichen, sollte gemaB § 1a (3) Satz 4 BauGB statt der Darstellungen und
Festsetzungen im Bebauungsplan selbst eine vertragliche Vereinbarung nach § 11 BauGB (stéd-
tebaulicher Vertrag) getroffen werden. Fur die Kompensation des Waldes wurden mit einem Er-
satzflichenanbieter vor Satzungsbeschluss rechtsverbindlich entsprechende Vertréige bereits ge-
schilossen, die als Anlage dem stadtebaulichen Vertrag mit der Stadt Zossen beigefiigt sind.

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens wurden Abstimmungen mit der zustéindigen Forstbehbr-
de gefiihrt. Auf das konkrete Plangebiet bezogen sind folgende Aspekte bei der Qualifizierung
und im Antrag auf Waldumwandlung zu beachten:

Im Plangebiet sind die Waldfunktionen Wald im Wasserschutzgeblet WSZ 3 und kleine Waldfis-
che im waldarmen Gebief ausgewlesen.

Auf der Grundiage dieser Waldfunktionen ergibt sich ein Ausgleichsfaktor von 1:2,25. Die Kom-
pensation der Waldinanspruchnahme soll aus Erstaufforstung und 8kologischer Waldumbau-
maRnahme bestehen.

10. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans
10.1 Verkehrliche Auswirkungen

Das Baugebiet ist ortsiiblich verkehrlich erschiossen. Das aus dem Vorhaben resultierende Ver-
kehrsaufkommen ist voraussichtiich derart gering, dass keine verkehrlichen BeeintrAchtigungen
erwartet werden.

485/47



06.08.2018 Stadt Zossen, OT Winsdorf, GT Neuhof, B-Plan Feriencamp Markischer Weg 53°

10.2 Auswirkung auf Natur und Landschaft

Die Umsetzung der Planung fihrt zu einem Verlust der Bodenfunktion auf zusatzlich bebaubaren
Fidchen innerhalb des Sondergebietes ,Ferienhausgebiet®. Unter Beriicksichtigung der
erforderlichen Kompensationsrelation von 1:1 ergibt sich ein Kompensationserfordernis von
795 m2

Die Abwégung der verschiedenen Belange untereinander und gegeneinander, fihrte zu dem Er-
gebnis, dass der Eingriff hinsichtlich der zusétzfichen Versiegelung fir vertretbar gehalten wird.
Als Minderungsmafinahme hinsichflich des Schutzes des Bodens wird die nicht volistindige Aus-
schopfung einer méglichen GRZ von 0,4 fir Ferienhausgebiete angesshen. Des Weiteren erfoigt
eine Festsetzung, dass nicht Gberdachte Terrassen und Steliplétze, Zufahrten und Wege tuft- und
wasserdurchliissig auszufiihren sind, die ebenfalls des Schuizes des Bodens dient.

Im gesamten Stadigebiet stehen keine Entsiegelungsfiichen als Ausgleichsmalinahmenfiachen

2ur Verfogung. Ackerfiichen in Dauergrinland umzuwandeln, stellf for die Stadt Zossen keine Al-

temative dar, da die vorhandenen landwirtschafilichen Flachen erhalten bleiben sollen. Der Fia-

chenerwerb fur Ausgleichsmafnahmen auRerhalb des Stadigebietes wird aus wirtschaftlichen

Grinden als unzumutbar flir den gemeinniitzigen Tréger |
artet.

Die soziale Aufgabe der Betreuung von benachteiligten Kindern- und Jugendlichen des gemein-
n{itzigen 1 , wird derart hoch eingeschitzt, dass dem sozialen
Belang gegeniber dem Belang Schutzgut Boden eln héherer Stellenwert eingerdiumt wird.

Aus den zuvor benannten Grlinden erfolgt kein Ausgleich der zusétzlich méglichen Versiegelung
durch Entsiegelung.

10.3 Auswirkungen auf den Gemeindehaushalt

Da alle mit der Plahung und Erschlielung des Grundstiickes verbundenen Kosten durch den Ei-
gentiimer (4 o . getragen werden (Kosteniibernahme wurde erklart), ent-
stehen der Stadt Zossen kelne zusstziichen finanziellen Belastungen.

11. Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch {BauGB}) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

2. Verordnung Ober die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -~
BauNV0) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

3. Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpliine und die Darstellung des Planin-
halts {Planzeichenverordnung ~ PlanZV) vom 18.12.1980 (BGBI. | 1991 8.58), zuletzt ge-
&ndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGB!. | . 1057).

4. Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 19.05.2016
(GVEBI, 1716 [Nr. 14])
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Anlagen zur Begriindung

1. Artenschutzgutachten:

Brutvogelkartierung und
Kartierung von H5hlen und Geb#uden auf Héhlen- und
Gebdudebriiter, potentielle Sommerquartiere von Fledermdusen

Mai - Juni 2017

2. Auswertung der Stellungnahmen im Rahmen der Betelligungen
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