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1.2

2.1
211

Aligemeine Vorbemerkungen/Anlass der Planung
Veranlassung

In der Stadt Zossen ist nur in geringem Umfang erschlossenes Bauland vorhanden,
welches sich auBerhalb von Landschaftsschutzgebieten, Feuchtgebieten oder Nie-
dermoorbereichen befindet.

So verfiigt die Stadt Zossen zwar liber einzelne Grundsticke (Bauliicken), die fiir die
Errichtung von Wohnh&usern geeignet sind, aber nicht iber zusammenhangende
Wohnbaufldachen in attraktiver Lage.

Bei den zu lberplanenden Flachen handelt es sich um stadtraumlich giinstig gelege-
nes Bauland, dessen ErschlieBung keine dber den normalen Umfang hinausge-
hende ErschlieBungsaufwendungen erfordert.

Die derzeitig noch umsténdliche Anbindung des Plangebietes wird sich durch die vom
Kreisverkehr an der BundesstraBe 96 in Richtung FriedenstraBe nach 2020 geplante
Bahnquerung grundlegend verbessern.

Die Lagegunst der Baugebietsflachen eignet sich besonders

- far kinderreiche Zossener Familien die sich bezahlbares Wohneigentum schaffen
wollen, da die Grundstiickspreise in Berlin und im Flughafenumfeld Gberdurch-
schnittlich steigen,

- das Plangebiet ist fir den Zuzug von Bewohnern benachbarter Orte geeignet, die
den bereits bestehenden Larmbelastigungen und den zu erwarten-
den Larmbelastigungen durch den kiinftigen GroBflughafen BBI und seinen Zu-
bringerstraBen aus dem Wege gehen méchten,

- fur Beschéttigte, die durch eine Anstellung auf dem GroBflughafen auch mit
ihrer Familie in der Ndhe ihres Arbeitsplatzes wohnen wollen.

Erforderlichkeit

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes geplanten Nutzungen als Aligemeines
Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO lassen sich unter Heranziehung der Paragra-
phen 34 oder 35 BauGB nicht begriinden, so dass sich die Erforderlichkeit eines &f-
fentlich-rechtlichen Verfahrens ergibt, um die Spannungen, welche die zukiinftige
bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke betreffen, zu bewiltigen.

Neben neuer Wohnbauflachen soll die zur ErschlieBung dieser Wohnbauflachen er-
forderliche &ffentliche StraBe festgesetzt werden.

Die Festsetzung dieser Bauflachen und die dadurch eintretende Inanspruchnahme
von bisher unbebauten Flachen erfordert fir den sich daraus ergebenden Eingriff in
Natur und Landschatt die Festlegung von Ersatz- und AusgleichsmaBnahmen zur
Eingrifiskompensation.

Ubergeordnete Planungen
Landes- und Regionalplanung
Landesplanung

Am 15. 05. 2009 ist der Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg (LEP B-B) (VO
vom 31. 03. 2009 iiber den Landesentwickiungsplan Berlin-Brandenburg

(GVBI. BB Il Nr. 13 vom 14. 05. 2009)) in Kraft getreten.

Eine bauliche Entwicklung der Flachen des Geltungsbereiches steht den Zielen

der Raumordnung und Landesplanung nicht entgegen.

Es gelten die folgenden Ziele und Grundsétze der Raumordnung:

Die Stadt Zossen ist geméas Festlegungskarte 1 des LEP B-B als Mittelzentrum
geman Ziel 2.9 LEP B-B gekennzeichnet. In der Festlegungskarte des Regionlapla-
nes Havelland-Flaming 2020 liegt das Plangebiet Gberwiegend mit der Signatur
"Vorzugsrdume Siediung” gemaB Grundsatz 2.1.1 belegt.

Folgende Ziele und Grundsétze der Raumordnung sind bedeutsam:

Ziel 2.9 LEP B-B: Zossen ist ein Mittelzentrum

Ziel 4.2 LEP B-B: AnschluB neuer Siedlungsfléchen an vorhandene Siediungsgebiete
Ziel 4.5 Abs.1 Nr. 1 LEP B-B: Entwicklung von Wohnsiedlungsfiéichen in zentralen

Orten ohne Gestaltungsraum Siedlung
Grundséatze aus § 5 Agg. 1-3 LEPro 2007: Ausrichtung der Siedlungsentwicklung auf

Zentrale Orte und raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche, Vorrang der In-
nenentwicklung, dabei sollen die Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestan-
des in vorhandenen Siedlungsbereichen und die Reaktivierung von Siedlungsbrach
fléachen Prioritdt haben, Anstreben verkehrssparender Siedlungsstrukturen

2 B-B: In den Mittelzentren sollen flr den jeweiligen Mittelbereich
die gehobenen Funktionen der Daseinsvorsorge mit regionaler Bedeutung konzen-
triert werden. Dazu gehéren insbesondere Wirtschafts- und Siedlungsfunktionen

. B-B: vorrangige Nutzung bisher nicht ausgeschdpfter Entwick-

lungspotenziale innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnah-
me vorhandener Infrastruktur, rdumliche Zuordnung und ausgewogene Entwicklung
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2.2.1

-der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgen und Erholung

1 LEPB- LEPro 2007: Freiraumschutz sowie Sicherung und
Entwicklung der Naturguter Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt in ihrer
Funktions- und Regenerationsfahigkeit sowie ihrem Zusammenwirken

A Pl HF 2020; Nutzung der Vorzugsraume Siedlung firr die Sied-
lungsentwicklung
Die PBIagung steht im Einklang mit dem Ziel 2.9, Ziel 4.2 und Ziel 4.5 Abs.1 Nr. 1
LEP B-B.

Regionalplanung

Der von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg mit Be-
scheid vom 18. 06. 2015 genehmigte "Regionalplan Havelland-Flaming 2020" wur-
de im Amtsblatt fiir Brandenburg Nummer 43 vom 30. 10. 2015 bekannt gemacht
und trat mit seiner Bekanntmachung in Kraft.

Rechtswirksame Ziele und Grundsatze der Regionalplanung entfalten geméan

§ 3 Abs. 1 ROG entsprechende Steuerungswirkung zur Entwicklung, Ordnung und
Sicherung der Region.

Das Plangebiet befindet liegt mit seinem gréBeren stlichen Teil innerhalb des Vor-
zugsraumes Siedlung der Stadt Zossen, Ortslage Winsdorf (Grundsatz 2.1.1).
Unter Anwendung des Kriteriums 2.1.1.6 fiir die Ausweisun%von von Vorzugsraumen
Siedlung (Ergénzungsbereich C) kann das gesamte Plangebiet zur Siedlungsentwick-
lung genutzt werden. An der Grenze des Plangebietes verlauft im Norden und Nord-
westen das Landschaftsschutzgebiet "Notte-Niederung", so daB weitere Siedlungs-
entwicklungen hier ausgeschlossen sind.

Die aktuell schlechte ErschlieBung des Plangebietes wird sich mit der Realisierun
der geplanten Uberfihrung der Friedenstra3e liber die Bahnstrecke Berlin - Dresden
an die B 96 grundlegend verbessern.

Der Abstand des Plangebietes von der Bahnstrecke erfordert nur im dstlichen Be-
reich die Umsetzung von LarmschutzmaBnahmen. Die ibrigen Plangebietsfléchen
sind nicht vom Verkehrsemissionen betroffen. Mit der Umsetzung der Planung kén-
nen qualitativ hochwertige Wohnbedingungen geschaffen werden.

Die aufgefiihrten Standortvorteile sprechen fiir eine Abweichung vom Grundsatz
2.1.1 des Regionalplanes an diesem Standort.

Planungen der Gemeinde
Flachennutzungsplan der Stadt Zossen

Der Flachennutzungsplan fiir das gesamte Stadtgebiet der Stadt Zossen wurde am
23.01.2017 wirksam.

Darstellung des FNP Zossen fur das Plangebiet zu Verfahrensbeginn

W

Abb. 1: FNP Stadt Zossen

) Iandarsellun Zu Verfahrensbegin

Die Darstellungen des zu Verfahrensbeginn geltenden FNP und die rechtswirksame
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Fassung des Flachennutzungsplanes sind den Abbildungen 1 und 2 zu entnehmen.
Die Stadt Zossen hat im Verfahrensverlauf des Bebauungsplanes "Wiinsdorfer Son-
nengérten” ihren FNP gedndert, so daf sich der Bebauungsplan nach § 8 Abs. 2
Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickeln 1&8t.

‘ A 1 ¢ — N/

Abb. 2: Darstellung der 2. Anderung FNP, wirksam seit dem 20.09.2018
Verbindliche Bauleitplanung

Innerhalb des Plangebietes und in seiner Umgebung gibt es keine verbindlichen Bau-
leitplanungen, die in diesem Planverfahren zu beachten waren. Dies schiieBt auch die
Beachtung der Umweltbelange ein, die im Falle benachbarter Planungen im Zu-
sammenhang zu betrachten waren.

Bereits Anfang der 90-er Jahre wurde fiir den Bereich des Bebauungsplanes bereits
ein verbindliches Bauleitplanverfahren begonnen, das nicht zum AbschluB gebracht
wurde. Aus dieser Zeit stammt die grundstiicksweise Parzellierung des Plangebietes.
Auf diese Grundstlcksaufteilung nimmt die aktuelle Plangestaltung keinen Bezug.
Bei der Erarbeitung des Bebauungskonzeptes muBte auf die vorhandenen Wohnbau-
ten Ricksicht genommen werden, da bisher deren ErschlieBung iiber éffentliche
StraBen nicht sichergestelit war.

Das betraf eine Wohnanlage mit 24 Eigentumswohnungen, zwei mit Einfamilienhéu-
sern bebaute Grundstiicke und drei unbebaute Flurstiicke.

Ré&umlicher Geltungsbereich
Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Wiinsdorf der Stadt Zossen.

Gegenwartig ist das Plangebiet aus éstlicher Richtung ber die BundesstraBe 96, die
in der Ortslage Wiinsdorf als Berliner Allee bezeichnet wird, die StraBe Zum Bahnhof,
die PuschkinstraBe, die LuisenstraBe und die FriedenstraBe zu erreichen.

Geplant ist in Abstimmung zwischen der Deutschen Bahn und der Stadt Zossen,
nach 2020 im Rahmen des Ausbaus der Bahnlinie Berlin-Dresden, die bestehende
Schrankenanlage zu schlieBen und den westlich der Bahnlinie liegenden Gemeinde-
teil durch eine Briickenbau vom Kreisverkehr B 96 bis zur FriedenstraBe auf kurzem
Weg zu erschlieBen.

Von Westen ist das Plangebiet von Klausdorf Giber die LandesstraBe 74 (Klausdorfer
StraBe) und die MellenseestraBe verkehrlich angeschlossen.

Ostlich grenzt die Wohnanlage AWG mit fiinf mehrgeschossigen vor 1990 errichteten
Wohngebéude, eine Fldche des Zweckverbandes KMS mit einer stillgelegten Brun-
nenanlage zur Wassergewinnung und Bestandswaldflachen an das Plangebiet.

Die nérdliche Grenze bilden ebenfalls Bestandswaldfiéchen.

Nordwestlich des Plangebietes grenzt eine abgedeckte Deponieflache an den Gel-
tungsbereich.

Im Norden und Nordwesten grenzt das Landschaftsschutzgebiet "Notte-Niederung"
an den Geltungsbereich.
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4.2

4.3

Die siidwestliche Grenze bildet die Mellenseestrafie.

Im Siiden sind die riickwértigen Bereiche und Hausgéarten der Siedlungsbebauung
der Luisenstrafe die Grenze zum Plangebiet. Im weiteren ist die Straffie AWG die
Plangebietsgrenze.

Geltungsbereich

Das Plangebiet hat eine GréBe von 8,53 ha.
Es umfaBt in der Gemeinde Zossen, Gemarkung Wiinsdorf,

lur 2:
g?s Flurstiick 75-teilweise und

ur 3:
die Flurstiicke 984/5-teilweise, 1082-teilweise, 1108, 1109, 1110, 1111, 1112, 1113,
1114, 1115, 1116, 1117, 1118, 1119, 1120, 1121, 1122, 1123, 1124, 1125, 1126,
1127, 1128, 1129, 1130, 1131, 1132, 1133, 1134, 1135, 1136, 1137, 1138, 1139,
1140, 1141, 1142, 1143, 1144, 1145, 1146, 1147, 1148, 1149, 1150, 1151, 1152,
1153, 1154, 1155, 1156, 1157, 1158, 1159, 1160, 1161, 1162, 1163, 1164, 1165,
1166, 1167, 1168, 1169, 1170, 1171, 1172, 1173, 1174, 1175, 1176, 1177, 1178,
1179 1180, 1182, 1185, 1186, 1203, 1204, 1205, 1210, 1219, 1220, 1221, 1234,
1235, 1255-teilweise, 1256-teilweise, 1257-teilweise, 1258-teilweise, 1259-teilweise,
1265, 1266, 1267, 1268, 1269,1270, 1271,1370, 1371, 1272-teilweise, 1372 und
1373.

Stadtebauliche Bestandsaufnahmen/Analysen
Bestand und Realnutzung

Das Plangebiet war Mitte der 90-er Jahr bereits fiir eine Bebauung vorgesehen.
Dazu wurde auch ein Bauleitplanverfahren eingeleitet, welches aber nicht zum
AbschluB kam. Die vorhandene Grundstiicksparzellierung entstand in der Verbindung
mit der damaligen Planaufstellung.

Es wurden zu diesem Zeitpunkt bereits Bauvorhaben genehmigt.

Aut einer Teilflache entstanden vier zweigeschossige Wohngebéude mit Dachausbau
als Eigentumswohnanlage mit 24 Wohneinheiten mit einer Garagenanlage.

Westlich der Eigentumswohnanlage wurden nebeneinander zwei Eigenheime geneh-
migt.

Eine ordnungsgeméafe ErschlieBung der bebauten Grundstiicke ist nicht vorhanden.
Alle Zuwegungen zu den Baugrundstiicken sind unbefestigt.

Offentliche StraBenverkehrsflachen sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Im siddstlichen Teil des Plangebietes stehen Garagengebaude, die von der StraBe
AWG aus erschlossen werden.

Den liberwiegenden Teil des Plangebietes nehmen Bestandswaldfléachen ein.

Die Auslaufer der im Nordwesten angrenzenden Deponie, die in das Plangebiet hin-
einreichen, sind Griinlandflachen.

Das Plangebiet wird von Osten nach Westen von einer Abwasserleitung, die in Rich-
tung MellenseestraBe zu einem zentralen Pumpwerk fiihrt, durchquert.

Zum Trassenverlauf weiterer Versorgungsleitungen, die zu den Bestandsbaugrund-
stlicken fahren, gibt es keine Informationen.

Natiirliche Grundiagen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes besteht iberwiegend aus einer Wald-
flache, die sich teilweise durch Sukzession fortentwickelt hat.

Das Plangebiet hat eine mittlere Hohenlage von etwa 47 m NHN.

Von Norden nach Siden fallt das Gelédnde gleichmé&Big von etwa 51 m NHN auf etwa
43 m NHN ab.

Fir die Abwasserableitung ist dies vorteithaft, da der Anbindepunkt der Abwasserent-
sorgung an der MellenseestraBe liegt, wo das Plangebiet die geringste Geldndehéhe
aufweist.

Die Flachen des Plangebietes liegen auBerhalb des durch Verordnung festgesetzten
Landschaftsschutzgebietes "Notte-Niederung".

Im Norden und Westen grenzt das Plangebiet an dieses LSG.

Jenseits der MellenseestraBe im Slidwesten liegt das FFH-Gebiet "Wehrdamm/Mel-
lensee/Kleiner Wiinsdorfer See".

Altlasten
Innerhalb des Plangebietes sind keine Altlasten bekannt.

Aussagen zur angrenzenden Deponie "Wiinsdorf, Am Seerosenteich” sind unter dem
Pkt. 5.9 zusammengefaft.
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5.2

5.3

Eigentumsverhaltnisse

Die Gberwiegende Zahl der Grundstiicke im Geltungsbereich sind im Eigentum eines
privaten Unternehmens.

Zwei mit Eigenheimen bebaute Grundstiicke gehdren dem jeweiligen Bewohner.

Ein eigenes Grundstiick hat auch die Eigentimergemeinschaft der Bestandswohnan-
lage mit 24 Einheiten.

Zwei Verkehrsflachen an der FriedenstraBe und der MellenseestraBBe sind Eigentum
der Stadt Zossen. Sie wurden in den Geltungsbereich aufgenommen, um die Anbin-
dung des Plangebietes an das bestehende 6ffentliche StraBennetz darzustellen.

Die bestehenden Eigentumsverhéltnisse behindern die Umsetzung der Planungsin-
halte des Bebauungsplanes nicht.

Planinhalt
Stédtebauliches Konzept

Die Baufldchen des Plangebiets sind als Wohnbaufléchen Aligemeines Wohnge-
biet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt. Dies entspricht der stdlich an das Plange-
biet angrenzenden Art der Nutzung der ndheren Umgebung des Plangebietes.
Ostlich, auBerhalb des Plangebietes sind drei- und viergeschossige Wohnbldcke im
Bestand vorhanden. In den angrenzenden Plangebietsflachen (Bauflachen WA 6
und WA 8) wurden drei Vollgeschosse festgesetzt. Auf der Baufliche WA 7, die be-
reits mit zweigeschossigen Wohngebauden mit Dachausbau bebaut ist, wurde eben
falls eine Dreigeschossigkeit festgesetzt. Auf den drei Bauflichen kénnen sowohl
Eigentumswohnungen als auch Mietwohnungen als GeschofBbauten errichtet werden.
Aut den (brigen Baufldchen WA 1, WA 2, WA 3, WA 4 und WA 5 wird die Errichtung
von Eigenheimen als Einzel- oder Doppelh&user planerisch vorbereitet.
Die maximale Geschossigkeit betragt hier zwei Vollgeschosse.
Die VerkehrserschlieBung wurde als Ringsystem konzipiert. Es gibt eine Haupter-
schlieBungsstraBe (PlanstraBe A), die von der FriedenstraBe in mehreren Bégen zur
MelienseestraBe fiihrt. Der RingschluB erfolgt mittels eines weiteren StraBenbogens
(PlanstraBe B), der eine geringere StraBenbreite hat als der Hauptbogen und damit
meh:'j den Cliharakter einer AnlegerstraBe erhalt und das Gegenstiick zum Hauptbo-

en darstellt.

ur ErschlieBung der Bauflachen WA 1-teilweise, WA 4-teilweise, WA 5, WA 6 und
WA 7 im Norden des Plangebietes wurde eine weitere AnliegerstraBe geringer Breite
(PlanstraBe C) unter Beriicksichtigung der Bestandsgrundstlcke so gefihrt, daB alle
Bﬁstalpds- und geplanten Grundstucke zukiinftig an 6ffentlichen StraBenverkehrsfla-
chen liegen.

Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden nach § 4 BauNVO

als Aligemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Zuléssi%sind nach § 4 Abs. 2 Pkt. 1 BauNVO Wohngebéaude und § 4 Abs. 2 Pkt. 3

gauN|Y Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
wecke.

Di(la nach § 4 Abs. 2 Pkt. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen sind nicht

zulassig.

Insgesamt soll auf den festgesetzten Flachen des Allgemeinen Wohnbietes dem

Wohnen der Vorrang eingeraumt werden.

Die Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Pkt. 3 BauNVO sollen untergeordnet sein und keine

beherrschende Stellung gegeniiber der Wohnnutzung einnehmen.

Pie ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zu-

assig.

Diese Nutzungen wiirden in erster Linie verkehrserzeugend wirken und so den ge-

w_ﬁ?lschten Charakter des Wohnens in und um das Plangebiet herum nachteilig be-

einfiussen.

AuBerdem gibt es fiir diese ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Standorte in der

Stadt Zossen, die verkehrsstrukturell weitaus besser geeignet sind.

Maf der baulichen Nutzung

Innerhalb der fesigesetzten Bauflichen WA 1, WA 2, WA 3, WA 4, WA 5, WA 6,
WA 7 und WA 8 wurde eine Grundfléchenzahl von 0,4 festgesetzt. Dies entspricht in
etwa dem MaB der Uberbauung der Grundstiicke in der Nachbarschaft des Plange-
bietes und sichert eine harmonische Einbindung der neu zu bebauenden Flachen in
ihre Umgebung. Diese GRZ von 0,4 entspricht der zuldssigen Obergrenze fiir all-
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5.4

5.5

5.6
5.6.1

gemeine Wohngebiete (WA) nach § 17 Abs. 1 BauNVO.

Die zuléssige Uberschreitung der Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 4 BauNVO wird

nicht eingeschrénkt, da die geplanten BaugrundstiicksgréBen so bemessen sind, daB

eine Uberbauung von 40 % kaum iberschritten werden wird. Die Anwendung dieser

Regelung ist somit wenig warscheinlich.

Fur die Bauflaichen WA 1, WA 2, WA 3, WA 4 und WA 5 ist eine GeschoBzahl von

maximal zwei Vollgeschossen festgesetzt. Das entspricht dem MaB der Nutzung, wie

sie in den siidlich angrenzenden Siedlungsflachen vorherrscht.

Weiterhin wurden fiir die Bauflachen WA 1, WA 2, WA 3, WA 4, WA 5 eine offene

Bauweise und eine maximale Geb&udehdhe von 10,0 m festgesetzt.

Der &stliche Teil des Plangebietes mit den Bauflachen WA 6, WA 7 und WA 8 erhiett

andere Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung.

Innerhaib der Bauflache WA 7 wurde eine Eigentumswohnanlage mit 24 Wohnein-

heiten errichtet. Die Geb&ude haben zwei Voligeschosse und ein ausgebautes Dach-

%eschoB und sind nach der Brandenburgischen Bauordnung als dreigeschossige
ebéude zu betrachten.

Eine Dreigeschossigkeit wurde auch auf den benachbarten Baufldchen WA 6 und

WA 8 festgesetzt. .

Die Bauflachen WA 6, WA 7 und WA 8 stellen einen Ubergangsbereich zwischen den

stlich auBerhalb des Plangebietes angrenzenden vier- und fiinfstockigen Ge-

schosswohnungsbauten und den westlich geplanten Eigenheimbereich mit maximal

zwei Vollgeschossen dar.

Die maximale Gebaudehéhe kann auf diesen drei Bauflachen 12 m betragen.

Zur Bauweise wurde fiir die Bauflichen WA 6, WA 7 und WA 8 keine Festsetzung in

den Bebauungsplan aufgenommen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Gberbaubaren Grundstiicksflichen (Baufenster) sind durch eine Baugrenze fest-
gesetzt. Dadurch entstehen auf den zukinftigen Grundstiicken Bereiche, innerhalb
derer Wohnhéuser errichtet werden kdnnen.

Eine stadtebauliche Notwendigkeit, bestimmte Abstande an den &ffentlichen StraBen,
Gestaltungsachsen oder Baufluchten einzuhalten, besteht fir das Plangebiet nicht.
Durch die Festsetzung ungeteilter straBenbegleitender Baufenster kénnen die spéte-
ren Baugrundstiicke in ihrer Breite variabel gestaltet werden und sich so nach den
Wiinschen des jeweiligen Grundstlickskaufers richten.

Die straBenabgewandten Grenzen der Baufenster haben als Bezug die Abgrenzung
des Plangebietes zu auBerhalb liegenden Grundstiicken. Dieser Abstand entspricht
der Mindestabstandsflache nach Brandenburgischer Bauordnung von 3 m.

Auch zu den im Bebauungsplan festgesetzten Waldflachen wurde ein Abstand von

3 m festgesetzt.

Gebéaude- und Anlagenhdhen

Als Bezugspunkte flir die maximale Héhe der baulichen Anlagen wurden innerhalb
der Bauflachen mit der Bezeichnung WA 1 - WA 8 wurden Hohenpunkte der Ober-
kante PlanstraBe (OKP) in den Teil A: Planzeichnung aufgenommen.

Fir alle festgesetzten dffentlichen StraBenflachen der PlanstraBe A, B und C existiert
bereits eine Verkehrsanlagenplanung, aus der die in der Planzeichung festgesetzten
Bezugspunkte der Oberkante PlanstraBe ibernommen wurden.

MaBnahmen zum Schutz und zur Pflege der Landschaft
Bestandsbewertung

Innerhalb des Plangebietes sind die generellen Biotoptypen Siedlungsfléchen, Griin-
land und Wald vorhanden.
Eine detaillierte Biotopkartierung ist in der Anlage | angefiigt.

Im Sidwesten grenzt das Plangebiet in geringem Umfang an das FFH-Gebiet "Wehr-
damm/Mellensee/Kleiner Wiinsdorfer See". In einer FFH - Vertraglichkeitsvorprifung
waren die Auswirkungen der Planung auf die Erhaltungsziele und den Schutzzweck
des FFH-Gebietes zu untersuchen.

Es wurde festgestellt, daB3 der Bebauuungsplan "Winsdorfer Sonnengérten® nicht zu
erheblichen Beeintrachtigungen der folgenden Erhaltungsziele des FFH-Gebietes
~wWehrdamm/Mellensee/Kleiner Wiinsdorfer See* fiihrt:

- LRT geméaB Anhang | der FFH-RL
- Arten des Anhang Il
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5.6.2

5.6.3

Es wird keine weitere FFH-Vertraglichkeitspriifung oder Priifung der Ausnahmetatbe-
stande erforderlich.

Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft

Mit der Umsetzung der Planung sind die nachfolgende Eingriffe in Natur und Land-
schaft verbunden:

Rodung von Waldfiachen

Versiegelung von Boden durch die Errichtung von Wohn- und Nebengebéuden
Versiegelung von Boden durch den Bau von ErschlieBungsstraBen
Beeintrachtigung geschiitzter Arten

KompensationsmaBnahmen

Die KompensationsmaBnahmen sind so zu gestalten, daB sie die durch die Umset-
zung der Planung eintretenden Eingriffe weitgehend kompensieren. Es sind

- die in Anspruch genommenen Waldfidchen in einem mit der Unteren Forstbehér-
de abzustimmenden Umfang neu aufzuforsten

- die Versiegelung von Boden durch die Errichtung von Geb&auden und Erschlie-
Bungsanlagen auszugleichen

- MaBnahmen zum Erhalt im Plangebiet vorkommender geschiitzter Arten
festzulegen

Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen

Durch Vermeidung und Minderung von Eingriffen kann der Ausgleich und Ersatz
verringert werden oder gegebenenfalls ganz entfallen. Entsprechenden MaBnahmen
ist zum Schutz von Natur und Landschaft Vorrang vor Ersatz und Ausgleich einzuriu-
men. Die Nutzung des vorhandenen Standortes kann bereits als Vermeidung von
groBflachiger Neuversiegelung an andere Stelle eingestuft werden. Im Zusammen-
hang mit den Eingriffen in die noch nicht bebauten Bereiche ist die folgende Vermei-
dungsmaBnahme zu realisieren:

V 1 - Baufeldfreimachung auBerhalb der Brutzeit

Um mégliche baubedingte Schadigungen von Brutvégeln ausschlieBen zu kdnnen, ist
die Baufeldfreimachung (Entfernung der Gehélze und der Vegetationsschicht) auBer-
halb der Brutzeit (d.h. nicht in der Zeit vom 1. Mérz bis 30. September) durchzufiih-
ren.

V 2 - Baufeldfreimachung auBerhalb der Aktivitatszeit von Flederméusen

Um mdgliche baubedingte Schadigungen von Flederm&usen ausschlieBen zu kén-
nen, ist die Fallung der potentiellen Habitatbdume in den Wintermonaten (November
bis Februar) durchzufihren. Die Robinie mit Hohlung sollte vor Féllung auf eine
aktuelle Nutzung untersucht werden. Kann die Hohlung nicht vollstandig eingesehen
werden und ein aktueller Besatz nicht ausgeschlossen werden, ist eine 6kologische
Fallbegleitung vorzusehen.

Soll die Fallung der Baume wahrend der Aktivitatszeit der Fledermause erfolgen,
muss fiir simtiiche Baume eine Féllbegleitung erfolgen. Dabei werden die einzelnen
Strukturen vor Fallung untersucht und ggf. entfernt (Rindenschuppen). Vorgefundene
Tiere kénnen dabei schonend entnommen und umgesetzt werden.

Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Insgesamt werden die Schutzgiter Boden, Biotope, Arten und Lebensgemeinschat-
ten sowie Landschaftsbild beeintrachtigt. Fiir die Schutzgliter Wasser und Klima/Luft
ergeben sich keine erheblichen Beeintrachtigungen.

Fur die Kompensation der Eingriffe werden verschiedene MaBnahme im Plangebiet
und im weiteren Umfeld durchgefiihrt. Die MaBnahmen dienen der Aufwertung und
Wiederherstellung der Schutzgiter Boden, Biotope, Arten und Lebensgemeinschaf-
ten sowie dem Landschaftsbild. Zur Kompensation der Eingriffe in das Schutzgut Bo-
den werden Baume im Plangebiet gepflanzt (MaBnahme E 1) sowie Ackerflache in
Brachen umgewandelt (MaBnahme E 2). Der Ausgleich fiir die Eingriffe in das
Schutzgut Biotope erfoigt durch die Neuanlage von Wald (MaBnahmen A 1 und A 2)
und Gkologische WaldumbaumaBnahmen (MaBnahme A 3). Die mit der Umwand-
lung des Plangebietes einhergehenden Eingriffe in das Schutzgut Landschaftsbild
sind vor Ort nur bedingt kompensierbar. So wird mit der Weiterfiihrung der umliegen-
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den Bebauungsform und der Begriinung der geplanten StraBen mit StraBenbdumen
eine an die angrenzenden Flachen angepasste Neugestaltung des Landschaftsbildes
vorgenommen. Die Beeintrachtigung der Erholungsnutzung durch die Entnahme

von Waldflichen kann durch die Neuanlage von Wald und die Aufwertung von Wald-
flachen im Rahmen der MaBnahme A 3 im selben Naturraum kompensiert werden.

E 1 - Pflanzung von Laubbaumen (MaBnahme im Plangebiet)

Der Eingriff in das Schutzgut Boden kann geméaB dem Merkblatt Nr. 6 (Landkreis Tel-
tow-Fldming 2013) durch die Anpflanzung von Laubbaumen im Verhltnis: 1 zu pflan-
zender Laubbaum pro 50 m? Neuversiegelung kompensiert werden.

Es wurde festgesetzt, innerhalb des B-Plangebietes entlang der PlanstraBe A insge-
samt 29 Laubbdume neu zu pflanzen. Hierzu sind heimische, standortgerechte
Baumarten der Pflanzqualitdt Hochstamm 12-14 cm Stammumfang, mind. 2x ver-
pflanzt zu verwenden. Die Bdume sind fachgerecht zu pflanzen und dauerhatt zu er-
halten. Die genauen Pflanzstandorte kénnen von denen in der Planzeichnung festge-
setzten Standorten auf Grund der Lage von Leitungen und Zufahren abweichen .
Durch die Pflanzung von 29 Bédumen kénnen 1.450 m? Neuversiegelung kompensiert
werden (29 Baume x 50 m2 = 1.450 m2).

Fir Neupflanzungen sind auf aufgefiihrten einheimischen und standortgerechten
Arten zu verwenden:

Pflanziiste :  Feld-Ahorn (Acer campestre)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Stiel-Eiche (Quercus robur)
Trauben-Eiche (Quercus petrea)
Winterlinde (Tilia cordata)

E 2 - Anlage von Brachen auf artenarmen Standorten (externe MaBnahme)

In Anlehnung an die als KompensationsmaBnahme fiir die Versiegelung von Boden
durchfihrbare Anlage von Ackerrandstreifen wird eine fldchige Anlage von Brachen
auf artenarmen Standorten durchgefiihrt. Die fiir eine Anlage von Brache vorgesehe-
nen Teilflachen liegen auf derzeit intensiv ackerbaulich genutzt Flurstiicken. Auf Teil-
bereichen dieser Flurstiicke werden bereits KompensationsmaBnahmen wie Sdume,
Ackerrandstreifen und Baumreihen der MaBnahme ,Komplexe Kompensation Zalow-
niederung" realisiert. Die nicht von diesen MaBnahmen belegten Ackerflichen sollen
nun im Rahmen der geplanten MaBnahme E 2 in Brachen umgewandelt werden.
Hierbei sind folgende maBnahmenspezifische Anforderungen gemaB dem Erlass des
MLUL (2016) ,Arbeitshilfe Betriebsintegrierte Kompensation* zu beachten:

- Mindestflache sollte 1 ha (zusammenhéngend) nicht unterschreiten

- Selbstbegriinung oder Einsaatbrache mit reduzierter Saatmenge (max. 50 % der
reguldren Saatmenge) zur Erzielung eines liickigen Bestandes,

keine Dingung,

keine Pflanzenschutzmittel,

keine Mahd,

ggf. Reduzierung nicht dem Entwicklungsziel entsprechenden Pflanzen auch
durch Beweidung in Abstimmung mit der zustdndigen Naturschutzbehérde.

Folgende Flurstiicke sind fiir die Umsetzung vorgesehen 46/3, 46/4, 63, 64, 71 und
74 der Flur 7 (Gemarkung Telz). Die Ackerflachen weisen Bodenzahlen von 16 bis 33
(Flurstiicke 46/3 und 46/4) bzw. 22 bis 28 auf den Flurstiicken 63, 64, 71 und 74 auf.
Zusammen mit den angrenzenden bereits bestehenden KompensationsmaBnahmen
umfassen die FlachengréBen mindestens 1 ha. Insgesamt handelt es sich um eine
Flache von 52.110 m2 (rund 5,21 ha).

Die Lage der externen Kompensationsflachen ist in der Anlage Il dargestelit.

E 3 - Flachige Gehélzpflanzungen

Eine derzeit als artenarmer Zier-/Parkrasen ausgepragte Flache im Siidosten des
Plangebietes mit Laubgebiischen und Bédume zu bepflanzen. Die Pflanzung ist als
Uberwiegende Strauchpflanzung mit einzelnen groBeren Baumen (Uberhélter) zu ge-
stalten. Ziel ist ein strukturreicher Bestand aus méglichst vielen verschieden Gehdlz-
arten. Die Flache soll zusammen mit dem angrenzenden zu erhaitenden Waldbe-
stand als Lebensraum fiir verschiedene Tierarten sowie zur Gliederung des Land-
schaftsbildes und als Sichtschutz zwischen der bestehenden und der geplanten Be-
bauung fungieren. Durch die Bepflanzung von insgesamt 1.796 m2 kann eine Versie-
gelungsfléche von 898 m2 kompensiert werden.
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A 1 - Waldausgleich

Fir einen Waldausgleich innerhalb des Plangebietes stehen keine Flachen zur
Verfiigung.

A 2 - Waldausgleich auf planexternen Flachen

Der darliber hinausgehende Kompensationsbedarf von 6,32 ha wird im Rahmen der
Erteilun? der Genehmigung zur Umwandlung der Waldflchen in andere Nutzungs-
formen festgelegt (MaBnahme A 2) und erfolgt auf planexternen Flachen. Im Zuge
dieser Genehmigung sind entsprechende Flachen zur Kompensation des Waldver-
lustes nachzuweisen. Die Kompensation umfasst entsprechend der Vorgabe der
Forstbehérde den Faktor 1: 4,5.

Der Eingriff in die Waldbiotope ist durch den Vorhabenstrager im Sinne des Landes-
waldgesetzes durch geeignete AufforstungsmaBnahmen im Umfang des Faktors

1 : 4,5 auszugleichen. Diese Aufforstung stellt zudem den Biotopausgleich fiir den
Verlust der Waldfl&che (Biotop Kiefernforst und Robinienvorwald) dar.

Eine Bestimmung dieser Flachen erfolgt in einem nachgelagerten Waldumwand-
lungsverfahren.

A 3 - Okologische WaldumbaumaBnahmen auf planexternen Fliachen

GeméB der Stellungnahme des Landesbetriebes Forst Brandenburg kann die sich
aus dem Kompensationsfaktor 1: 4,5 ergebende iiberschieBende Flache auch z.B.
als dkologische WaldumbaumaBnahme in vorhandenen Waldflachen geplant werden.
Diese MaBnahmen fithren zu einer zukiinftig hGheren Arten- und Strukturvielfalt auf
bestehenden Waldfidchen. Zusammen mit der Neuanlage von Wald kann durch diese
Aufwertung der Eingriff in die Biotope Kiefernforst und Robinienvorwald sowohl
forstrechtlich als auch naturschutzrechtlichen erfolgen. Die 6kologische Waldumbau-
maBnahme sind auf einer Flache von 6,50 ha vorzunehmen.

Eine Bestimmung dieser Flachen erfolgt in einem nachgelagerten Waldumwand-
lungsverfahren.

Fir die Rodung von Wald in einem Umfang von 6,8 ha ist gemaB UVP-Gesetz, Anla-
ge 1 bei einer zutreffenden Flache von 5 ha und weniger als 10 ha gemaB Nr.
17.2.2 eine allgemeinen Vorprifung des Einzelfalles erforderlich.

(Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), neugefasst durch Bekannt-
machung. v. 24.2.2010 (BGBI. Teil | S. 94), zuletzt geandert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 8.9.2017 (BGBI. Teil | S. 3370))

Die allgemeine Vorprifung des Einzelfalles wird parallel zum Waldumwandlungsver-
fahren durchgefiihrt.

8.7 StraBenverkehrsflachen
5.7.1 Offentliche StraBenverkehrsflachen

Die Breite der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache (PlanstraBe A) betragt insgesamt

Sl i

0,75m
— lg—
GRUNDSTUCKS- SICHER-  VERSICKERUNGS- FAHRBAHN FUSSWEG SICHER- GRUNDSTUCKS-
GRENZE HEITS- MULDE/RIGOLE HETS-  GRENZE
STREIFEN STREIFEN

Abb.: 3: StraBenprofil PlanstraBe A
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5.7.2

5.7.3

5.8

10,5 m. Die Fahrbahn (asphaltiert) erhélt eine Breite von 5,5 m.

Neben der Fahrbahn verlauft auf der einen Seite ein FuBweg mit einer Breite von
1,5 m. Auf der anderen Seite soll ein Griinstreifen angelegt werde, der zur Regen-
wasserversickerung (Mulde, Rigole) dient.

Beidseitig auBen verlduft ein Sicherheitsstreifen mit einer Breite von je 0,75 m. Die
PlanstraBen B und C sind als EinbahnstraBen mit einer Breite von 8,5 m
anzulegen.

Die Breite der Fahrbahn betragt hier 3, 5 m.

Neben der Fahrbahn verlauft auf der einen Seite sin FuBweg mit einer Breite von
1,5 m. Auf der anderen Seite soll ein Griinstreifen angelegt werde, der zur Regen-
wasserversickerung (Mulde, Rigole) dient.

Beidseitig auBen verlauft ein Sicherheitsstreifen mit einer Breite von je 0,75 m.

8,60m

iﬂ B

2,00m 3.60m 1,50m

_ ] >
o 8 L»__. : ’+|.' L4

e e

GRUNDSTUCKS- SICHER- VERSICKERUNGS- FAHRBAHN FUSSWEG SICHER- GRUNDSTUCKS-
GRENZE HEITS- MULDE/RIGOLE HEITS- GRENZE
STREIFEN STREIFEN

Abb.: 4: StraBenprofil PlanstraBe B und C
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung privater Parkplatz

An der PlanstraBe C wurde eine Verkehrsfidchen besonderer Zweckbestimmung
privater Parkplatz festgesetzt. Die innerhalb der Baufliche WA 7 vorhandenen
Wohnun%en hatten bisher keine dauerhaften Stellplatze. Sie werden in Verbindung
mit dem Bau der VerkehrserschlieBungsanlagen angelegt.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung éffentlicher FuBweg F

Die als éffentlicher FuBweg F festgesetzte Verkehrsflache besonderere Zweckbe-
gtimglug%vsghaﬁt eine fuBlaufige Verbindung des Plangebietes in Richtung der
traBe ;

Larmschutz

Im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB hat des Landesamt fiir Umwelt
darauf hingewiesen, daB es durch den Zugverkehr auf der naheliegenden Eisenbahn-
strecke Berlin - Dresden zu Léarmemissionen kommen kénnte, weiche die schalltech-
nischen Orientierungswerte geméan Beiblatt zu DIN 18005 Teil 1 tiberschreiten kon-
nen. Zur Prifung dieses Hinweises wurde eine Schallimmissionsprognose erarbeitet.
Das Gutachten kam zu dem Ergebnis, daB innerhalb der Bauflichen WA 6 und WA 7
der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV nicht eingehalten wird.

Fur die Bauflichen WA 6 und WA 7 wurden aus diesem Grund Festsetzungen zum
Schutz gegen Verkehrslarm getroffen. Fiir neu zu errichtende Gebaude in WA 6 und
WA 7 wurde festgesetzt, dass mindestens ein Aufenthaltsraum je Wohnung zur
larmabgewandten Seite zu errichten ist, bei gréBeren Wohnungen auch mehrere
Réume. Diese Rédume kdnnen dann sinnvollerweise als Schlafraume genutzt werden.
In der verbindlichen Bauleitplanung sind der Abwégung die schalltechnischen Orien-
tierungswerte der Norm DIN 18005-1:2002-07 zugrunde zu legen. Der Abwagungs-
spielraum verringert sich dabei mit zunehmender Uberschreitung der schalltechni-
schen Orientierungswerte gemaB DIN 18005- 1/Bbl 1:1987-05.

Die im Immissionsschutzrecht geltenden Vorgaben zum Larmschutz kénnen in der
Abwégung der Konkretisierung dienen, ab welchen Beurteilungspegeln gesunde
Wohnverhéltnisse noch gewahrt sind.

Den Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV weist das Bundesverwaltungsgericht
bei der Anwendung in Baugenehmigungsverfahren fiir eine Wohnbebauung bis zu
den Immissionsgrenzwerten fiir Mischgebiete (tags 64 dB(A), nachts 54 dB(A)) eine
Indizwirkung fiir die Einhaltung gesunder Wohn- und Arbeitsverhélinisse zu. Diese
Werte werden in allen geplanten Wohngebieten eingehalten. Eine Wohnbebauung ist
deshalb in allen geplanten Wohngebieten aus schalltechnischer Sicht zulassig.

Das Baugesetzbuch selbst oder Verordnungen hierzu geben keine Richt- oder
Grenzwerte zum Immissionsschutz vor. Richt- und Grenzwerte aus anderen Quellen
sind also nicht starr und unkommentiert in Bebauungsplane zu (bernehmen. Sie sind
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vielmehr im Bebauungsplanverfahren Material fiir die Abwéagung und kénnen je nach
Planungsfall auch unter- oder liberschritten werden.
Fur die folgenden Empfehlungen wird von den Berechnungen fiir den Prognose
fall 2025 ausgegangen.
In dem geplanten Wohngebiet WA 1 werden die Orientierungswerte sowohl fiir den
Tageszeitraum als auch fir den Nachtzeitraum eingehalten. In den geplanten
Wohngebieten WA 2, WA 3, WA 4, WA 5 und WA 8 wird der Orientierungswert fiir
den Tageszeitraum eingehalten, fir den Nachtzeitraum nicht. Die Uberschreitungen
im Nachtzeitraum betragen maximal 2 dB.
In dem geplanten Wohngebiet WA 6 wird der Orientierungswert fiir den Tageszeit-
raum eingehalten, flir den Nachtzeitraum nicht. Die Uberschreitungen im Nachtzeit-
raum betragen maximal 8 dB.
In dem geplanten Wohngebiet WA 7 wird der Orientierungswert fiir den Tageszeit-
raum eingehalten, flir den Nachtzeitraum nicht. Die Uberschreitungen im Nachtzeit-
raum betragen maximal 7 dB.
Die Uberschreitungen in den Wohngebieten WA 2, WA 3, WA 4, WA 5 und WA 8 sind
gering. Die Immissionsgrenzwerte gemaB 16. BiImSchV werden eingehalten. Deshalb
werden fir diese Wohngebiete keine SchallschutzmaBnahmen vorgeschlagen.
In WA 7 befinden sich Bestandswohngebéaude. Eine Neubebauung ist nicht vorgese-
heg. D(iie Festsetzung im Bebauungsplan betrifft nur neu zu errichtende Wohn-

ebiude.

ktiver Schallschutz auf dem Gebiet des Bebauungsplanes ist nicht sinnvoll, da die
Larmschutzwand oder der Larmschutzwall so hoch wie die Oberkante der Fenster im
obersten Geschoss sein misste. Zudem musste die Wand bzw. der Wall eine deutli-
che Uberstandslénge in Nord-Siid- Ausdehnung besitzen. Aufgrund der ErschlieBung
des ?ert‘aauungsgebietes u.a. von Osten (FriedenstraBe) ist diese MaBnahme nicht
madglich.
Zur Gewdhrleistung gesunder Wohnverhdltnisse gehort die Méglichkeit, dass die Be-
wohner bei gedffnetem Fenster schiafen kénnen. Diese Anforderung kann gewahrt
werden, wenn die Fenster der Schlafrdume zur larmabgewandten Seite gelegen sind.
Damit ist Nachtschlaf auch bei teilweise gedffnetem Fenster méglich. Der Beurtei-
lungspegel zur Nachtzeit an der Westfassade eines Wohngebéudes in WA 6 betragt
Lr,nachts < 44 dB. Der Orientierungswert wird an dieser Fassade eingehalten.

Altdeponie "Wiinsdorf, Am Seerosenteich"

Im Nordwesten grenzt das Plangebiet an die Grenze der Altdeponie "Wiinsdorf, Am
Seerosenteich”. Seitens des Landkreises Teltow-Flaming, Untere Abfallbehorde,
wurde ein Abstand von 100 m zwischen Deponiekante und festzusetzenden Alige-
meinen Wohnbauflchen gefordert. Das Gutachten kommt zu folgenden
Ergebnissen:

Neben den eindeutigen Ergebnissen der Aufschlussbohrungen zeigt auch der Ver-
gleich von Altvermessung und heutigen Gegebenheiten, dass der frihere Miillkérper
auf keinen Fall lateral noch iiber den FuB der Profilierung hinausgeht.

Die Gasmessungen auf dem rekultivierten Kdrper zeigen keinen Hinweis auf einen
Austritt von Deponiegasen.

Es besteht somit keine Notwendigkeit fiir einen Abstand zwischen Baufeld und rekul-
tiviertem Kérper. Auch eine Gartennutzung kann bis unmittelbar an den FuB der Pro-
filierung erfolgen.

Da der Miillkrper jedoch teilweise bis in den Grundwasserschwankungsbereich
reicht, ist eine Belastung des Grundwassers wahrscheinlich. Darauf weisen auch die
Werte der in unregelméBigen Intervallen durchgefiihrten Beprobungen und Untersu-
chungen des Grundwassers hin. Zum Geféhrdungsausschluss wird empfohlen, eine
private Nutzung des obersten Grundwasserleiters innerhalb des westlichen Teiles der
Bauflache WA 1 prinzipiell zu untersagen. Unter Beachtung eines Hinweises des Um-
weltamtes des Landkreises Teltow-Flaming wurde die Untersagungsfliche ausgewei-
tet und ein 100 m-Abstandsbereich im Teil A: Planzeichung zur Deponiegrenze fest-
gesetzt.

Bei Griindung von Bauwerken im Grundwasserschwankungsbereich ist die notwendi-
ge Bauwasserhaltung hinsichtlich der Schadstoffkonzentrationen des Férderwassers
besonders zu Gberwachen. In den Grundwasserbereich einbindende Bauwerksteile
solliten vorsorglich in einer Ausfiihrung hergestellt werden, die eine hohe Beton-
aggressivitat des Grundwassers beriicksichtigt.

Die beiden gutachterlichen Vorschlage wurden als Hinweise in den den Teil B: Text
der Planzeichnung aufgenommen.

Ver- und Entsorgung

Die infrastrukturelle Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist in Verbindung mit dem
Herstellung der WohngebietserschlieBungsanlagen neu zu bauen. Die Anbindepunk-
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7.2

te an die vorhandenen Leitungsnetze sind mit dem 6rtlichen Ver- und Entsorgungsbe-
trieb, dem Zweckverband Komplexsanierung Mittlerer Stiden (KMS) zu vereinbaren.
Die erforderliche allgemeine Bereitstellung von Léschwasser aus dem neu zu bauen-
den Trinkwassernetz im Plangebiet wird bei der Dimensionierung des Rohrleitungs-
systems berlicksichtigt. Eine Uber das allgemeine MaB hinausgehende Léschwasser-
versorgung oder -bevorratung fiir die im Plangebiet zuldssigen Nutzungen ist nicht zu
prognostizieren.

Denkmal- und Bodendenkmalpflege

Denkmalpflege

Innerhalb des Plangebietes sind keine Baudenkmale vorhanden.
Bodendenkmalpflege

Im Plangebiet sind keine Bodendenkmale bekannt.
Die Abteilung Bodendenkmalpflege beim Brandenburgischen Landesamt fir Denk-
malpflege und Arché&ologischem Landesmuseum wurde am Planverfahren beteiligt.

Sonstige planungs-/entscheidungsrelevante Aspekte
Flachenbilanz

Die aufgefiihrte Fl&chenbilanz stellt die Zusammensetzung der im Plangebiet fest-
gesetzten Nutzungen dar.

Bei der Ermittlung des Versiegelungsumfanges im Ergebnis der Planung wurde fiir
die Baugebietsflachen die Grundflachenzahl (GRZ) des Planes von 0,4 angesetzt.
Der Versiegelungsumfang der éffentlichen Verkehrsflache wurde mit 50 % angenom-
men. In den Abbildungen 3 und 4 sind die der Planung zugrunde liegenden StraBen-
profile dargestelit, Neben der Fahrbahn gehdren zum StraBenprofil noch die unver-
siegelten Bankette und die Versickerungsmulden/Baumpflanzflichen. Diese Flichen
sind bei der Bemessung des Versiegelungsanteils nicht anzusetzen. Dazu kommt
noch die Teilversickerungféahigkeit des Pflasters der FuBwege. Der gewéhite

Ansatz von 50 % entspricht den realen Bedingungen.

Die Verkehrsfiche besonderer Zweckbestimmung Parkplatz wurde mit 50 % ange-
nommen, da die Parkplatzflichen eine Teilversiegelung erhalten.

Unter der Nutzungsart "Garagen, Wege" sind die Fldchen zusammengefaBt, auf de-
nen sich Altgaragen befinden, Wege, die teilweise befestigt sind und Griinflichen im
Umfeld der Garagengebéude. Der Abri3 der Altgaragen und befestigten Wege erfolgt
auf einer Flache von 0,45 ha, die bei der Ermittiung der Neuversiegelung in Abzug
gebracht wurde.

Die Umsetzung der Planung ist mit einer Neuversiegelung von 2,82 ha verbunden.

TABELLE 1 - FLACHENBILANZ UND VERSIEGELUNGSGRAD
BESTAND | VORENTWURF ENTWURF BP
‘Nutzungsart Flache Flache in | Differenz | versiegel- | Flache in [versiegel- [Versiege-
ha ha in ha te Fl. ha ha te Fl. ha |lungin %
Wald - 6,86 0,67 -6,19 +- 0 0,39 +- 0 0,00
Grunflachen 1[I -
| 0,16 0,16 +-0 +- 0 0,30 +- 0| 0,00
Garagen, Wege 0,90 0,00 -0,90 -0,45 0,00 -0,45 0,00
Allgemeines
Wohngebiet 0,51 6,35 + 5,84 2,34 6,47 2,59 40,00
offentliche Ver-
kehrsfldchen 0,10 1,28 + 1,18 0,59 1,30 0,65 50,00
Verkehrsfl. bes. ' N
Zweckbest. 0,00 0,07 + 0,07 0,05 0,07 0,03 50,00
Summe 853 853 2,53 8,53 2,82 33,06
8.2  Auswirkungen auf den Stadthaushalt

Fir den stadtischen Haushalt hat die Aufstellung des Bebauungsplanes keine Aus-
wirkungen. Die Planungs- und ErschlieBungsaufwendungen werden vom Vorhaben-
trager auf der Grundlage eines st&dtebaulichen Vertrages mit der Stadt Zossen
getragen.
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8.3
8.3.1

8.3.2

8.3.3

8.3.4

Planverfahren und Beteiligung der Trager offentlicher Belange und der Offentlichkeit
Aufstellungsbeschlu3

Der AufstellungsbeschluB zur Einleitung des Planverfahrens Bebauungsplan
"Wiinsdorfer Sonnengérten" wurde von der Stadtverordnetenversammlung am
13. 07. 2016 gefaBt.

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde in Form
einer Auslage der zum Auslegungszeitpunkt verfiigbaren und bereits vorliegenden
Planungsunterlagen durchgeftihrt. Eine Auslegung erfolgte im Zeitraum vom 31. 01.
2017 bis zum 15. 02. 2017.

Wahrend des Auslagezeitraumes wurden keine Hinweise und Anregungen
geduBert.

Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
nach § 4 Abs. 1 BauGB zur Bebauungsplan "Wiinsdorfer Sonnengéarten”

Mit Schreiben vom 19. 01. 2017 wurden die Behérden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB und die Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2
BauGB am Planverfahren BP "Wiinsdorfer Sonnengérten” beteiligt.

Mit diesem Schreiben wurden Angeschriebenen auch gebeten, sich zum Umfang
und zum Detaillierungsgrad des Umweltberichtes zu duBern und umweltrelevante
Informationen mitzuteilen.

Hinweise aus der Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB

Nachfolgende Behérden und Trager dffentlicher Belange duBerten Hinweise und An-
regungen, die in der weiteren Planbearbeitung zu beriicksichtigen waren:

Untere Forstbehdrde

Die Inanspruchnahme von Teilflichen des Plangebietes, die im rechtskraftigen FNP
noch als Wald ausgewiesen sind, wurde abgelehnt.

In Abhéngigkeit von der endgiiltig in Anspruch zu nehmenden Waldfl4che ist eine
standortbezogene Vorpriifung nach UVP-Gesetz durchzufihren.

Die Stadt Zossen hat eine Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen, die
zum Inhalt hat, den gesamten Geltungsbereich als Wohnbauflache darzustellen.

Landkreis Teltow-Fladming
Untere Naturschutzbehorde

Fir das Plangebiet wurden Gutachten zur Biotopkartierung, zum Artenschutz und

gu Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen gefordert, die sich bereits in der Bearbeitung
efanden.

Zusatzlich erstelit werden muB das Gutachten zur FFH-Vertraglichkeitsvorpriifung

fir das FFH-Gebiet "Wehrdamm/Mellensee/Kleiner Wiinsdorfer See".

Umweltamt

Nordwestlich des B-Planbereiches befindet sich unmittelbar angrenzend eine ehe-
malige Dorfmilldeponie. Dabei handeit es sich um die Deponie ,Am Seerosenteich®
in Wiinsdorf. Die Deponie ist im Altlastenkataster des Landes Brandenburg (ALKAT)
unter der Nummer 03487200140 erfasst. Das Abfallvolumen wird auf ca. 50.000 m?
geschatzt. Der Betrieb der Deponie wurde nach der offiziellen SchlieBung im No-
vember 1991 eingestellt. Eine Sicherung und Rekultivierung der Deponie wurde von
1997 bis 1999 durchgefiihrt.

Es wurde ein Abstand von 100 m zwischen der Deponiegrenze und den festzuset-
zenden Wohnbauflachen gefordert.

Es wurde ein Gutachten erstellt, welches den notwendigen Abstand der Deponie-
grenze zu den Wohnbauflachen untersucht.

Landesamt fiir Umwelt/ Abteilung Immissionschutz
Um die Emissionen des Bahnverkehrs auf der naheliegenden Bahnstrecke Berlin-

Dresden auf die festgesetzte Nutzung Allgemeines Wohngebiet zu priifen und
Konflikte auszuschlieBen, wurde auf die Erstellung einer Schallimmissionsprognose
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8.3.5

10.

hingewiesen.

Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2
BauGB und der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB

Der BeschluB der Stadtverordnetenversammiung zur Billigung des Planentwurfes und
zur 6ffentlichen Auslegung der wurde am 12. 12, 2018 gefaBt.

Die &ffentliche Auslegung des Planentwurfes erfolgt im Zeitraum vom 02. 01. 2018 -
02.02. 2018.

Parallel dazu werden die Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange nach

§ 4 Abs. 2 BauGB und Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB mit Schreiben
vom 26. 12. 2018 am Planverfahren beteiligt.

Rechtsgrundlagen

Gesetzliche Grundlagen fiir den Bebauungsplan "Wiinsdorfer Sonnengérten" der
Stadt Zossen sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Neubekanntmachung vom
03.11. 2017 (BGBL. | S. 3634),

- die Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. 11. 2017 (BGBI. | S. 3786),

- die Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. 12. 1990, (BGBI. | 1991
S. 58}, geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. 05. 2017
BGBI. 1 S. 1057),

- das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. 07. 2009 (BGBI. |
S. 2542), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 15. 09. 2017 (BGBI. | S. 3434),

- die Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 19. 05. 2016 (GVBL.I/16, [Nr. 14]), zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 15. 10. 2018 (GVBI. I/18, Nr. 25),

- das Brandenburgische Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom
21. 01. 2013 (GVBI. 1/13, [Nr. 3]) geéndert durch Artikel 2 Absatz 5 des Gesetzes
vom 25. Januar 2016 (GVBL.I/16, [Nr. 5)) und

- die Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVVerf) vom 18. 12.
2007 (GVBI I/7, Nr. 19, S. 286), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 18. 12. 2018 (GVBL.I/18, Nr. 37)

Quellenverzeichnis

Dem Entwurf der Begriindung liegen folgende Quellen zugrunde:

- eigene Begehungen und Bestandserhebungen

- der rechtskréftige Fldchennutzungsplan der Stadt Zossen

- Informationen der” GmbH

- Gutachterliche Stellungnahme zum notwendigen Abstand zwischen B-Planfla-
che "Wiinsdorfer Sonnengérten” und der Alideponie "Wiinsdorf Am Seerosen-
teich" in Winsdorf

GmbH Berlin, 13. 07. 2017

- Bebauungsplan "Winsdorfer Sonnengéarten" der Stadt Zossen, Ortsteil

Wiinsdorf - Schallimmissionsprognose
GmbH, Berlin, 22. 07. 2017

- B-Plan "Wiinsdorfer Sonnengérten" - Griinordnungsplan
GmbH - Forschung und Gutachten, Rangsdorf, 09.08.2018

- B-Plan "Wiinsdorfer Sonnengéarten" - FFH-Vertraglichkeitsvorpriifung
GmbH - Forschung und Gutachten, Rangsdorf, 04. 12. 2017
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- B-Plan "Wiinsdorfer Sonnengérten" - Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
GmbH - Forschung und Gutachten, Rangsdorf, 13.08.2018

- Entwurfs- und Genehmigungsplanung fiir die Verkehrsanlagen im B-Plan
Baugebiet "Wiinsdorfer Sonnengarten”
Projektierungsbiiro , Rangsdorf. April 2018
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12.

12.1a

Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 und § 2 a Satz 2 Nr. 2

Das Planverfahren wurde vor der Anderung des Baugesetzbuches vom 20.07.2017
begonnen. Auf der Grundlage des § 233 BauGB erfolgt die Gliederung des Umwelt-
berichtes nach Anlage | der zuvor geltenden Fassung des BauGB.

Einleitung und Beschreibung der Merkmale des Vorhabens
GroBe des Vorhabens
Das Plangebiet hat eine GroBe von 8,53 ha.

Es umfaBt in der Gemeinde Zossen, Gemarkung Wiinsdorf, Flur 2:
g?s I;Iurstiick 75-teilweise,

ur J:
die Flurstiicke 984/5-teilweise, 1082-teilweise, 1108, 1109, 1110, 1111, 1112, 1113,
1114, 1115, 1116, 1117, 1118, 1119, 1120, 1121, 1122, 1123, 1124, 1125, 1128,
1127, 1128, 1129, 1130, 1131, 1132, 1133, 1134, 1135, 1136, 1137, 1138, 1139,
1140, 1141, 1142, 1143, 1144, 1145, 1146, 1147, 1148, 1149, 1150, 1151, 1152,
1153, 1154, 1155, 1156, 1157, 1158, 1159, 1160, 1161, 1162, 1163, 1164, 1165,
1166, 1167, 1168, 1169, 1170, 1171, 1172, 1173, 1174, 1175, 1176, 1177, 1178,
1179 1180, 1182, 1185, 1186, 1203, 1204, 1205, 1210, 1219, 1220, 1221, 1234,
1235, 12556-teilweise, 1256-teilweise, 1257-teilweise, 1258-teilweise, 1259-teilweise,
1265, 1266, 1267, 1268, 1269,1270, 1271,1370, 1371, 1272-teilweise, 1372 und
1373.

Nutzungsangaben

Der Bebauungsplan "Wiinsdorfer Sonnengérten" hat das Ziel, attraktive Baugrund-
stiicke fiir den individuellen privaten Eigenheimbau in der Stadt Zossen bereitzustel-
len. Innerhalb des Plangebietes werden Wohnbaufléchen Aligemeines Wohngebiet
(WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Im Plangebiet werden die Méglichkeiten zur Errichtung von ca. 80 Eigenheimen und
etwa 20 Wohnungen in Mehrfamilienwohnhdusern geschaffen.

Standort des Vorhabens

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Wiinsdorf der Stadt Zossen.

Gegenwartig ist das Plangebiet aus 6stlicher Richtung Uber die BundesstraBe 96,
die in der Ortslage Wiinsdorf als Berliner Allee bezeichnet wird, die StraBe Zum
Bahnhof, die PuschkinstraBe, die LuisenstraBe und die FriedenstraBe zu erreichen.
Geplant ist in Abstimmung zwischen der Deutschen Bahn und der Stadt Zossen,
nach 2020 im Rahmen des Ausbaus der Bahnlinie Berlin-Dresden, die bestehende
Schrankenanlage zu schlieBen und den westlich der Bahnlinie Iiedqenden Gemein-
deteil durch eine Briickenbau vom Kreisverkehr B 96 bis zur FriedenstraBe auf
kurzem Weg zu erschlieBen.

Von Westen ist das Plangebiet von Klausdorf iiber die LandesstraBe 74 (Klausdor-
fer StraBe) und die MellenseestraBe verkehrlich angeschlossen.

Ostlich grenzt die Wohnanlage AWG mit fiinf mehrgeschossigen vor 1990 errichte-
ten Wohngebéuden, eine Flache des Zweckverbandes KMS mit einer stiligelegten
Brunnenaniage und Bestandwaldflachen an das Plangebiet.

Die ndrdliche Grenze bilden ebenfalls Bestandswaldflachen.

Nordwestlich des Plangebietes grenzt eine abgedeckte Deponiefliche an den
Geltungsbereich.

Im Norden und Nordwesten grenzt das Landschaftsschutzgebiet "Notte-Niederung"
an den Geltungsbereich.

Die stiidwestliche Grenze bildet die MellenseestraBe.

Im Siiden sind die Hausgérten der Siedlungsbebauung der LuisenstraBe die Grenze
zum Plangebiet. Im weiteren ist die StraBe AWG die Plangebietsgrenze.

Bedarf an Grund und Boden

Es wurde fiir die Baufldchen eine Grundfiachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.

Das bedeutet, daB 40 % der als Allgemeines Wohngebiet festgesetzten Bauflichen
versiegelt werden kdnnen.

Ein weiterer Entzug von Boden tritt durch den Bau der 6ffentlichen StraBenverkehrs-
fliche und der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung unterschiedlicher
Zweckbestimmung ein.

Insgesamt tritt mit der Umsetzung der planerischen Zielstellungen eine Mehrversie-
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12.1.b

gelung in eine GroBenordnung von 2,82 ha ein.
Einschldgige Fachgesetze und Fachplane

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

Baugesetzbuch (BauGB)

Nach § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) ist eine nachhaltige stidtebauliche Ent-
wicklung zu gewéhrleisten und sind im Rahmen der Bauleitplanung eine menschen-
wiirdige Umwelt zu sichern sowie die natiirlichen Lebensgrundiagen zu schiitzen
und zu entwickeln, auch in Verantwortung fiir den allgemeinen Kiimaschutz. Dabei
sind geman § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Belange des Umweltschutzes, des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen.

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

- sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden und

- die Beriicksichtigung von Vermeidung und Ausgleich voraussichtticher erhebli-
cher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funkti-
onsfahigkeit des Naturhaushaltes in der Abwéi?ung fordern.

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

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

in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltwirkungen ermittelt und in einem

Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Die Normen im Baugesetzbuch zielen auf einen hohen Standard des Umwelt- und
Naturschutzes ab. Dem kann vorliegend dadurch Rechnung ?etragen werden, dass
der Eingriff durch den Bau neuer Geb&ude so gerin%als mdglich ausgestaltet wird
und nicht nutzbare Gebaude abgebrochen werden. Unvermeidbare Eingriffe kénnen
mittels im radumlichen Zusammenhang durchfiihrbaren Ausgleich- und ErsatzmaB-
nahmen kompensiert werden.

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO)

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

Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzungen fiir eine Bebauung, welche Gffent-
liche Sicherheit und Ordnung nicht gefahrdet und tragt durch seine Vorgaben zum
Umweltschutz zur Schonung der natiirlichen Lebensgrundiagen bei.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

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

Brandenburgisches Ausfﬂhrungs%esetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Bran-
denburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz - BbgNatSchAG)

Der Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft zu unterlassen sowie unvermeidbare Beeintriachtigungen
durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege vorrangig auszu-
gleichen (AusgleichsmaBnahmen) oder in sonstiger Weise zu kompensieren
ErsatzmaBnahmen), soweit es zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und
der Landschaftspflege erforderlich ist.

Den Vorgaben der Naturschutzgesetze wird dadurch Rechnung getragen, dass der
Eingriff in die Natur und Landschatft durch die Neubebauung so gering als

mdglich ausgestaltet wird und dass der verbleibende Eingriff im raumlichen Zusam-
menhang kompensiert werden kann.

GemaB dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag werden unter Beriicksichtigung der
vorgesehenen MaBnahmen zu Vermeidung und Kompensation keine Verbotstatbe-
sténde des § 44 Abs. 1. V. m. Abs. 5 BNatSchG fiir Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie und fiir européische Vogelarten erfullt.

Bundeswaldgesetz (BWaldG) vom 02. 05. 1975 (BGBI. | S. 1037), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 17. 01. 2017 (BGBL. 1 S. 75)
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Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) vom 20. 04. 2004 (GVBI. 1/04,
Nr. 6), zuletzt geéndert durch Artikel | des Geseztes vom 10. 07. 2014
(GVBI. i/14, Nr. 33)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24. 02. 2010, BGBI. | S. 94) , zuletzt gedndert durch Artikel 2
Abs. 14 b des Gesetzes vom 20. 07. 2017 (BGBI. | S. 2808)

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Zustand der Schutzgiiter im Vorhabengebiet
Schutzgut Mensch

Im Plangebiet sind um Bestand zwei Eigenheimgrundstiicke und eine Eigentums-
wohnanlage mit 24 Wohnungen vorhanden. Die Bewohner erreichen ihre Grund-
stiicke derzeitig nur Gber fremde private Flichen, da keine &ffentliche Erschlie-
Bung vorhanden ist. Es bestehen keine Dienstbarkeiten und Wegerechte. Es ist
dringend erforderlich, die &ffentliche ErschlieBbarkeit dieser Grundstiicke zu regeln.
Die Waldbereiche weisen laut Landschaftsrahmenplan generell eine hohe Erlebnis-
wirksamkeit auf. Im Randbereich zur Siedlung ist dies jedoch durch die Uberpra-
gung und Verzahnung mit den Siedlungsflachen als eingeschrénkt zu beurteilen.
Sichtbeziehungen sind nur in den Siedlungsflachen vorhanden. Innerhalb der Kie-
fernforstbesténde sind durch Untewvuchszz.T. Spaétblihende Traubenkirsche) kaum
Sichtbeziige zu weiter entfernt liegenden Objekten herstellbar. Die innerhalb des
Plangebietes liegenden Waldflachen werden nur durch wenige Wege gequert.
Wanderwege sind nicht vorhanden. Ablagerungen von Griinabfall, Schnittgut und
Reisig von den angrenzenden Wohngrundstiicken fiihren zu einer Beeintrachtigung
der Erholungsfunktion.

Schutzgut Tiere
Brutvégel

Im Geltungsbereich und seiner Umgebung wurden 17 Brutvogelarten mit insgesamt
34 Revieren festgestellt. Hierbei handelte es sich um in Brandenburg mittelhdufig
bis haufig vorkommende Arten der Wald und Wald-Siedlungshabitate. Alle nachge-
wiesenen Arten sind mit Ausnahme der beiden Arten Mehischwalbe und Trauer-
schnépper (jeweils RL D 3 - gefahrdet) sind in den Roten Listen Brandenburgs und
Deutschland als ungefahrdet eingestuft. Bei der Einstufung der Arten in nistokologi-
sche Gilden dominieren die Frei- und Bodenbriiter mit jeweils rund 65 % der Revie-
re. Héhlenbriter wurden nur auBerhalb des B-Plangebietes nachgewiesen. Dies ist
auf das geringe potentielle Angebot an Héhlen im Untersuchungsraum auf Grund
relativ junger Gehdlzbesténde zuriickzuflihren. So konnten im Gehélzbestand
keine genutzten Bruthéhlen festgestellt werden. Der Buntspecht nutzte eine Hdhle
in einer Birke auBerhalb des Plangebietes. Der Brutplatz des Trauerschnéppers
wurde nicht vorgefunden. Es ist jedoch zu vermuten, dass es sich um einen Nistka-
sten im Siedlungsbereich handelte.

Innerhalb des Plangebietes wurden keine gefihrdeten Arten festgestellt. Arten die
im Anhang | der EU-Vogelschutzrichtlinie gelistet sind wurden im Rahmen der Un-
tersuchungen nicht festgestelit.

Die Brutvogelfauna im Plangebiet ist auf Grund der geringen Strukturvielfalt an
Baumarten und unterschiedlichen Wuchsklassen nur mit relativ wenigen Arten und
wenigen Individuen verireten. Eine Ausnahme hinsichtlich der Individuenzahl bildet
die an den Bestandsgebauden in Kolonien briitende Mehischwalbe.

Flederméause

Insgesamt konnten im Zuge der Begehungen innerhalb des Plangebietes neun
Béaume mit potentiell nutzbaren Strukturen wie abplatzende Rinde oder Héhlungen
vorgefunden werden. Unmittelbar an das Plangebiet angrenzend wurden weitere
drei Baume mit dem entsprechenden Bildungen erfasst.

Die abendlichen Begehungen mit Hilfe des Detektors ergaben keine Hinweise auf
eine Nutzung dieser Quartierstrukturen. Es konnten keine Sozialrufe oder auffillige
Aktivitdten vernommen werden. Auch beim Ab- und Ausleuchten der Nischen wur-
den keine Spuren einer Nutzung vorgefunden (Kot, anwesende Tiere,
Verfarbungen).

Die Erfassung der Fledermausrufe mittels Detektor ergab die jagdliche Nutzung des
Gebietes durch mindestens fiinf Fledermausarten). Dabei handelt es sich bei Breit-
fligelfledermaus, Zwergfledermaus und Mickenfledermaus um typische Gebaude
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bewohnende Arten, die vermutlich in den angrenzenden Geb&auden Quartier
beziehen. Der meist baumbewohnende Abendsegler ist die erste am Abend ausflie-
gende Art und jagt in gréBerer Hohe (iber Siedlungen und Waldflachen. Die Rau-
hautfledermaus nutzt ebenfalls meist Baumhéhlen und wurde stets etwas spéter
nach Sonnenuntergang vernommen, was darauf hinweist, dass sich die Quartiere
der Art vermutlich etwas weiter entfernt befinden.

Das Piangebiet weist nur wenige als Fledermausquartier relevante Strukturen auf.
Die Eignung als Jagdgebiet ist durch die arten- und strukturarme Vegetationsaus-
stattung begrenzt. Das Gebiet hat nur eine geringe besondere Bedeutung fiir die
Artengruppe.

Amphibien
Es wurden im Plangebiet keine Amphibien nachgewiesen.
Reptilien

Im untersuchten Bereich wurden keine Reptilien nachgewiesen. Die potentiellen
Habitatstrukturen im siidlichen Bereich des Plangebietes sind von Flechtenbewuchs
und offenen Sandstellen dominiert. Es bestehen keine ausreichenden nutzbaren
Versteckstrukturen und geschiitzten Sonnenplétze fir die Zauneidechse.

Ein% Besiedlung kann mit hinreichender Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen
weraen.

Schutzgut Pflanzen

Das B-Plangebiet umfasst zu 80 % Kiefernforstbestande des Biotopcodes 08480.
Hierbei handelt es sich um strukturarme Reinbestinde geringen Baumholzes. Teil-
bereiche sind mit Spatblihender Traubenkirschen, Robinienjungwuchs und stellen-
weise jungen Roteichen unterstanden. In den siidwestlichen und den siediungsna-
hen Bereichen im Ostteil sind Robinien und Birken beigemischt. Innerhalb der Forst-
flache liegende Fehlstellen sind mit Moosen und Flechten bewachsen. Bei dem als
Robinien-Vorwald (Biotopcode 082814) erfassten Bereich handelt es sich um sied-
lungsnahe Flachen, die verstreut mit tberwiegend jungen Robinien bestanden sind.
Innerhalb des Plangebietes befinden sich zwei Einzelhduser (12261) sowie ein
Wohngebéude mit mehreren Wohneinheiten (12260). Die umliegenden Flachen
sind iiberwiegend als artenarme Zier-/Parkrasen (05162) anzusprechen. Weitere
Gebéaude sind am &stlichen und stiddstlichen Rand des Plangebietes vorhandenen
neuere und &ltere Garagenkomplexen (12830). Die ErschlieBung der neueren Gara-
gen und des Wohngebaudes im Nordosten erfolgt (iber eine PflasterstraBe (12611).
Die Zuwegung zu den siddstlich liegenden élteren Garagen erfoigt iiber einen
unbefestigten Weg (12651). Weitere unbefestigte Wege verlaufen zu den Einzel-
héusern sowie am siidlichen Rand des Geltungsbereiches zur angrenzenden Sied-
lung. Der westliche Teil des Plangebietes umfasst Teile der Béschung einer abge-
decktfen Deponie (12714). In der Anlage | wurde eine Kartierung der Biotoptypen
angefiigt.

Im Zuge der Biotoptypenkartierung wurden innerhalb des B-Plangebietes keine
gesetzlich geschiitzten Biotope nachgewiesen.

Innerhalb des Plangebietes betrdgt der Waldbestand ca. 6,81 ha.

Nach einer Vorabstimmung mit dem zustandigen Revierforster kann festgestelit
werden, daB die Gemarkung Wiinsdorf Giber eine relativ groBe Flache Wald verfiigt.
Damit ist es der Unteren Forstbehdrde mdglich, unter Heranziehung der ausgewie-
senen Wandfunktionen und deren erforderlicher Kompensation die GroBe der Er-
satzwaldpflanzung zu bestimmen. Das ermittelte Kompensationsverhdltnis

betragt 1 : 4,5.

Schutzgut Boden

Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich von Braunerden im Ostteil zu Gley-
Braunerden im Westteil. Ausgangssubstrat der Bodenbildung ist Sand. Die Humus-
schicht ist bedingt durch das sandige Substrat und den Kiefernbestand diinn
ausgepragt.

Teilbereiche sind durch Gebaude (Wohnhéuser, Garagen) und durch versiegelte
und unversiegelte Wege beeintrachtigt. Durch die westlich an das Plangebiet
angrenzende, abgedeckte und bewachsene Deponie sind die Randbereiche Gber-
pragt. Innerhalb des Plangebietes bestehen Aufschiittungen fiir Leitungen und
Ablagerungen von Bodenmaterial, die weitere Uberpragungen des Schutzgutes dar-
stellen.

Seltene oder geschiitzte Bodentypen sind nicht vorhanden (LANDKREIS TELTOW-
FLAMING, 2010)
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Schutzgut Grundwasser

Oberflaichengewésser sind nicht vorhanden.

Der Grundwasserflurabstand liegt im Westteil bei > 2 m bis 5 m und im Ostteil

bei > 5 m bis 10 m. Durch den geringen Grundwasserflurabstand und das sandige
Substrat besteht eine relativ hohe Grundwasserneubildung, jedoch auch eine hohe
Geféhrdung fir Stoffeintrdge (LANDKREIS TELTOW-FLAMING, 2010).

Schutzgut Klima/Luft

Die Waldbereiche des Plangebietes sind im Landschaftsrahmenplan (LRP, LAND
KREIS TELTOW-FLAMING, 2010) als ,Frischluft- und Kaltluftentstehungsgebiete (Wald)
mit mittlerer bis hoher Kaltluftproduktivitat” dargestellt. Die Siedlungsfléachen sind als
Kleinflachige Siedlungen ohne erhebliche bioklimatische Belastungen* klassifiziert.
Belastungen durch verkehrsbedingte Emissionen gehen von der 6stlich des Plange-
bietes verlaufenden Bahnlinie und BundesstraBe B 96 aus. Die Beeintriachtigungen
reichen jedoch nicht bis zum Plangebiet.

Schutzgut Landschaft

Die Erlebniswirksamkeit der Landschaft ist auf Grund der Siedlungsstruktur
eingeschréankt.

Einschrankungen des Landschaftsbildes stellen die an verschiedenen Standorten
innerhalb des Plangebietes vorhandenen Wohngeb&ude, Garagenanlagen und be-
festigten Wegeflachen dar.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

im Plangebiet gibt es Sachgiiter in Form von zwei Eigenheimen, zweigeschossigen
Mehrfamilienhausern, StraBenteilflaichen und Garagengebéuden.
Kulturgdter sind nicht vorhanden.

Bericksichtigung von Schutzgebieten

Die Vorhabenfléche liegt auBerhalb von Schutzgebieten nach Flora-Fauna-Habitat-
Richtlinie, Naturschutzgebieten, Landschaftsschutzgebieten oder Trinkwasser-
schutzzonen.

12.2.b Beschreibung der Umweltauswirkungen durch die Planung
Schutzgutbezogene Aussagen
Schutzgut Mensch

Im Zeitraum der Herstellung der ErschlieBungsanlagen und dem Bau der Wohnhé&u-
ser werden die Emissionen des Baustellenverkehrs eine zeitlich begrenzte Be-
lastung fiir die Bewohner in der Umgebung des Plangebietes sein.

Nach Baufertigstellung wird sich ein erhdhter PKW-Verkehr einstellen, der haupt-
séchlich durch An- und Abfahrten der Bewohner des hier entstehenden Wohngebie-
tes verursacht wird.

Mit Fertigstellung der Bahnquerung verringert sich diese Belastung fiir die angren-
zenden Wohnbereiche, da die Anwohner direkt zur B 96 fahren kénnen.

Immissionen

Im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB hat des Landesamt fiir Umwelt
darauf hingewiesen, daf es durch den Zugverkehr auf der naheliegenden Eisen-
bahnstrecke Berlin - Dresden zu Larmemissionen kommen kénnte, welche die
schalltechnischen Orientierungswerte gemaB Beiblatt zu DIN 18005 Teil 1 Gber-
schreiten konnen. Zur Priifung dieses Hinweises wurde eine Schallimmissionspro-
gnose erarbeitet.

Das Gutachten kam zu dem Ergebnis, daB innerhalb der Bauflichen WA 6 und
WA 7 der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV nicht eingehalten wird.

Fur die Bauflachen WA 6 und WA 7 wurden aus diesem Grund Festsetzungen zum
Schutz gegen Verkehrslarm getroffen.

Fir neu zu errichtende Geb&ude in WA 6 und WA 7 wurde festgesetzt, dass minde-
stens ein Aufenthaltsraum je Wohnung zur larmabgewandten Seite zu errichten ist,
bei gréBeren Wohnungen auch mehrere Rdume. Diese Réume kénnen dann sinn-
volierweise als Schlafraume genutzt werden.
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Altlasten

Das Plangebiet grenzt im Nordwesten an eine rekultivierte Altdeponie. In einem
Gutachten wurde untersucht, ob Geféhrdungen fiir die festgesetzten Wohnbaufla-
chen bestehen.

Es besteht keine Notwendigkeit fiir einen Abstand zwischen dem angrenzenden
Baufeld und rekultiviertem Deponiekérper. Eine Gartennutzung kann bis unmittel-
bar an den FuB der Profilierung erfolgen.

Da der Miillkdrper jedoch teilweise bis in den Grundwasserschwankungsbereich
reicht, ist eine Belastung des Grundwassers wahrscheinlich. Darauf weisen auch
die Werte der in unregelméBigen Intervallen durchgefiihrten Beprobungen und Un-
tersuchungen des Grundwassers hin. Zum Geféhrdungsausschluss wird empfohlen,
eine private Nutzung des obersten Grundwasserleiters innerhalb der Bauflidche

WA 1"Winsdorfer Sonnengérten* prinzipiell zu untersagen.

Bei Griindung von Bauwerken im Grundwasserschwankungsbereich ist die notwen-
dige Bauwasserhaltung hinsichtlich der Schadstoffkonzentrationen des Férderwas-
sers besonders zu Gberwachen. In den Grundwasserbereich einbindende Bauwerk-
steile sollten vorsorglich in einer Ausfiihrung hergestellt werden, die eine hohe Be-
tonaggressivitét des Grundwassers berd{icksichtigt.

Das Schutzgut Mensch ist betroffen. Durch in den Planunterlagen festgesetzte MaB-
nahmen und Hinweise kann eine Beeintrdchtigung des Schutzgutes Mensch ausge-
schlossen werden.

Schutzgut Pflanzen/Biotope

Durch die geplante Anlage von Verkehrsflachen und die Ausweisung von Flichen
als Aligemeines Wohngebiet kommt es durch Versiegelung, Uberbauung und Uber-
pragung der Vorhabenfidchen zum Verlust der bestehenden Biotope.

Hiervon sind sowohl der Kiefernforst als auch bereits anthropogen iiberpragten
Siedlungsbiotope wie Garagen, Wege und versiegelte Flachen betroffen. Fiir die
bereits bestehenden Verkehrsfldchen stellt das Vorhaben eine Verschiebung inner-
halb des Gebietes sowie eine Erganzung der Flachen dar. Die Verkehrsflachen
werden zukiinftig versiegelte Bereiche sein, jedoch teilweise an anderer Stelle im
Gebiet. Fir den Kiefernforst muss mit Ausnahme der Bereiche, die im Bebauungs-
plan als ,Wald“ festgesetzt sind, von einem vollistdndigen Verlust ausgegangen
werden. Bedingt durch die ErschlieBung mit den Verkehrsflachen und den Bau von
Héusern wird der GroBteil der Baume entfernt werden miissen. Die Flachen der be-
stehenden Einzelhausbebauung und der umliegenden gestalteten Grin- und Frei-
fidchen wird sich keine wesentliche Anderung ergeben.

Der Eingriff in das Schutz%ut Biotope kann auf Fldchen des Kiefernforstes (08480)
und des Robinienvorwald begrenzt werden. Die bestehende Deponie wird weiterhin
als Deponie bestehen bleiben. Die Eingriffe in das Biotop der artenarmer Zier-/
Parkrasen (05162) wird durch die gértnerische Gestaltung der Wohngebiete kom-
pensiert. Die Eingriffe in die Biotope der Verkehrsflachen (Pflaster- Asphalt und Be-
tonstraBen, Parkplatze, Wege, Garagen) stellen keine erheblichen Eingriffe dar und
werden demnach im Rahmen der notwendigen Kompensation nicht als Beeintrachti-
gung betrachtet.

Vom Schutzgut Biotope sind auf einer Flache von insgesamt 6,50 ha Kiefernforste
und Robinienvorwald durch das Vorhaben erheblich betroffen.

Schutzgut Tiere

Brutvigel

Durch die geplante Anlage von Verkehrsflachen und Wohngebieten kommt es zur
Verlagerung einzelner Brutreviere. Hiervon sind die Arten Amsel, Fitis, Griinfink,
Ménchsgrasmiicke und Zaunk&nig mit je einem Revier, der Buchfink mit zwei Revie-
ren und das Rotkehichen mit drei Revieren betroffen. Die anderen Reviere liegen
entweder auBerhalb des Plangebietes und sind nicht von Verénderungen betroffen
oder es handelt sich um gebaudebewohnende Arten, die die bestehenden und auch
weiterhin bestehenden Gebé&ude als Brutplatz nutzen (Mehlschwalbe, Hausrot-
schwanz, Bachstelze). Fir die durch die Planung betroffenen Reviere ist mit einer
Verlagerung in Randbereiche (Fitis, Zaunkénig) bzw. mit einer Nutzung der im
Aligemeinen Wohngebiet entstehenden Hausgarten zu rechnen. Eine Reduzierung
der Arten und Reviere ist fiir die an Siedlungsbiotope angepassten Arten wie Amsel,
Rotkehichen, Griinfink, Mdnchsgrasmilicke nicht zu erwarten.

Baubedingte Beeintréchtigungen sind im Zuge der Beseitigung des Kiefernforstbe-
strafmldes und der Bodenvegetation zu erwarten, wenn dies innerhalb der Brutzeit
erfolgt.

Durch die Nutzung des Gebietes als Wohngebiet wird es betriebsbedingt zu einem
entsprechenden Personenaufkommen und bisher nur in Teilen bestehenden Fahr-
zeugverkehr kommen. Die dadurch entstehenden Stérungen haben keine erhebli-
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che ﬁuswirkung auf die vorhandenen stérungstoleranten Siedlungsbiotope nutzen

den Arten.

tE))ie Af?engruppe der Brutvégel ist vorwiegend baubedingt durch das Vorhaben
etroffen.

Flederméuse
Innerhalb des Plangebietes wurde nur eine geringe Aktivitat an Flederméusen fest-
gestelit. Anlagebedingt kommt es zum Verlust von relativ strukturarmen Wald

eprégten Fledermausjagdhabitaten mit geringer Bedeutung.

trukiurreiche naturnah gestaltete Gérten kénnen ebenfalls als Jagdhabitat fungie-
ren, jedoch ist im Zuge des Vorhabens nicht in gréBeren Umfang mit einer entspre-
chenden Gestaltung innerhalb des Wohngebietes zu rechnen.
Baubedingte Beeintréchtigungen sind im Rahmen der Gehélzentfernung zu erwar-
ten, da einzelne Baume Strukturen aufwiesen, die von Flederméusen als Quartiere
genutzt werden kdnnten. Dies betrifft sieben Bdume mit abplatzender Rinde und
zwei Baume mit Hohlungen. Hinweise auf eine intensive Nutzung von einzelnen
Quartierbdumen durch Fledermause, etwa in Form von Wochenstubengesellschaf-
ten, liegen nicht vor. Eine (sporadische) Nutzung dieser durch Einzeltiere ist den
noch nie auszuschlieBen. GroBten- teils handelt es sich um sehr diinne Rindenplat-
ten oder HOhlungen in bereits morschen Birkenstdmmen, fiir die eine Nutzung im
Winter unwahrscheinlich ist. Fiir die Robinie mit Hohle kann auch eine Nutzung im
Winter nicht ausgeschlossen werden.
Betriebsbedingte Beeintréchtigungen sind nicht zu erwarten.
Die Artengruppe der Fledermause ist durch den Verlust von Jagdhabitaten und
baubedingt durch Entfernung von potentiellen Quartierstrukturen betroffen.

Amphibien und Reptilien

Fir die beiden Artengruppen sind keine negativen Auswirkungen durch das Vorha-
ben zu erwarten, da keine Nachweise im Plangebiet vorliegen.

Amphibien und Reptilien sind durch das Vorhaben nicht betroffen.

Waldbewohnende Wildarten

Durch die Rodung von Wald ist der Lebensraum verschiedener vom Jagdrecht erfaf-
ter Wildarten betroffen. Dazu zéhlen Rehwild und Schwarzwild. Fiir die Greifvogelar-
ten wie Mausebussard und Habicht gehen Lebensrdaume verloren. In ihrem Brutver-
halten sind sie nicht betroffen.

Schuizgut Boden

Durch NeubaumaBnahmen tritt eine dauerhafte Inanspruchnahme von Boden in einer
GroBenordnung von 2,87 ha ein.

Die Bodenfunktion, insbesondere die Infiltration von Niederschiagen und die Nutz-
barkeit als Habitat gehen volistandig verloren.

Im Rahmen der Baustelleneinrichtung und des Baustellenbetriebes kann es auf zu-
séatzlichen Fldchen baubedingt zu Bodenverdichtungen kommen.

Betriebsbedingt sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

Das Schutzgut Boden wird auf 2,82 ha dauerhaft beeintrachtigt. Das entspricht

33,1 % der Plangebietsfldche.

Schutzgut Wasser

Auf einer Fldche von 2,84 ha wird die Versickerungsfahigkeit des Bodens unter-
bunden. Da eine vollstandige Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
vor Ort méglich und im Sinne der Eingriffsminimierun? durchzufiihren ist, bleibt die
Grundwasserneubildungsrate im Plangebiet unbeeinfluBt. Wahrend der BaumaB-
nahmen kann es zu Eintrgen von Kraft- und Schmierstoffen kommen (potenzielle
Gefahrdung).

Oberflachengewésser werden durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.

Wahrend der BaumaBnahmen kann es zu Eintragen von Kraft- und Schmierstoffen
kommen (baubedingte potenzielle Gefdahrdung). Dies trifft ebenfalls auf die betriebs-
bedingten Beeintréchtigungen zu.

Das Schutzgut Wasser ist von dem Vorhaben potentiell betroffen.

Schutzgut Klima/Luft

Durch die Verénderung des Gebietes insbesondere die Entfernung der Gehélze
wird das ,Frischluft- und Kaltiuftentstehungsgebiete (Wald) mit mittlerer bis hoher
Kaltluftproduktivitat” im entsprechenden Umfang verringert. Diese Verringerung
betrifft randliche Fldchen, die in Siedlungsgebiete (ibergehen. Die klimatische Funk-
tion des Gebietes wird durch die geplante Veranderung nicht wesentlich verringert.
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Das entstehende Siedlungsgebiet wird in seiner Eigenart den bestehenden Sied-
lungsgebieten entsprechen. Somit wird die als ,Kleinflachige Siedlungen ohne er-
hebliche bioklimatische Belastungen® klassifizierte Flache vergréBert.

Durch die Anlage der StraBen und der Bebauung ist mit geringen lokalklimatischen
Auswirkungen zu rechnen. Im Bereich der befestigten StraBenfléchen wird es zu ei-
ner verstarkten Aufwarmung kommen. Geplante StraBenbegriinung und Grinfl-
chen im Gebiet kdnnen diesen Effekt abmildern. Eine iiber das direkte Umfeld hin-
ausgehende Wirkung ist nicht zu erwarten. Temporéar kann es durch den Einsatz
von Baumaschinen zu Emissionen und/oder Immissionen kommen, wodurch die
Luftqualitat beeintrachtigt wird.

Das Schutzgut Klima / Luft ist von dem Vorhaben nicht in planungsrelevantem Aus-
mah betroffen.

Schutzgut Landschaft

Das Landschaftsbild wird durch die Umwandlung von Kiefernforst in Allgemeines
Wohngebiet verandert. Dies betrifft iberwiegend den westlichen Teil. Der dstliche
und sudliche Bereich des Plangebietes ist durch die bestehende Siedlungsstruktur
bereits vorgeprégt. Dies wird auch im LRP mit der Einstufung des éstlichen Teils zu
den ,Dérfern mit deutlich veranderter Struktur deutlich. Die Veranderung der westli-
chen Fléachen beeintréchtigt das lokale Landschaftsbild der strukturreichen, ebenen,
waldgeprégten Rdume nur randlich, da ein relativ strukturarmer Kiefemforstbestand
betroffen ist. Sichtbezlige werden durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.

Die bereits vorhandenen Siedlungsstrukturen werden durch das Vorhaben neu
strukturiert und erweitert.

Der Eingriff in das Landschaftsbild wird als gering eingestuft.

Das Schutzgut Landschaftsbild ist gering betroffen.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Die beiden Bestandsgrundstiicke mit Eigenheimbebauung und die Wohnanlage mit

24 Wohnheinheiten werden in die zukiinftige Bebauung des Plangebietes eingebun-

den.

;I)_ie'!])eiden Garagenhofe werden abgerissen und Teilflaichen werden zu Wohnbau-
achen.

Auswirkungen auf Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Schutzgebieten, wie sie FFH-Gebiete,
SPA-Gebiete, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete und Trinkwasser-
schutzzonen darstellen.

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Landschaftsschutzgebietes "Notte-Niederung".

Im Stidwesten grenzt das Plangebiet in geringem Umfang an das FFH-Gebiet
"Wehr-damm/Mellensee/Kleiner Wiinsdorfer See". In einer FFH - Vertraglichkeits-
vorpriifung waren die Auswirkungen der Planung auf die Erhaltungsziele und den
Schutzzweck des FFH-Gebietes zu untersuchen.

Es wurde festgestellt, daB der Bebauungsplan "Wiinsdorfer Sonnengérten® nicht

zu erheblichen Beeintrdchtigungen der folgenden Erhaltungsziele des FFH-Gebie-
tes ,Wehrdamm/Mellensee/Kleiner Wiinsdorfer See* flihrt:

- LRT gemaB Anhang | der FFH-RL
- Arten des Anhang I

Es wird keine weitere FFH-Vertraglichkeitsprifung oder Prifung der Ausnahmetat-
bestande erforderlich.

Zusammenfassung

Die Umsetzung der Planung hat Auswirkungen auf die Umwelt.

Die Auswirkungen betreffen das Schutzgut Mensch, Pflanzen, Tiere, Boden,
Wasser und Landschaft.

Eine Beeintrachtigung von Umweltbelangen erfolgt in einigem Umfang.

In der Tabelle 2 sind die Betroffenheiten der Schutzgter zusammengefaBt.
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TABELLE 2 - ZUSAMMENFASSUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

SCHUTZGUT ART DER BETROFFENHEIT

MENSCH Verlust der Erholungsfunktion des Waldes

Erhdhung des Verkehrsaufkommens auf den ZufahrtsstraBen
zum Plangebiet

Larmemissionen der naheliegenden Eisenbahntrasse

PFLANZEN Verlust und Umgestaltung von Biotopen (Kiefernforst und Hobinien-
vorwald von insgesamt 6,5 ha

TIERE Verlust von potentiellen Fledermausquartierstrukturen und Jagdhabi-
taten

Beeintrachtigung von Brutvigeln im Zuge der Baufeldfreimachung
durch Gehélz- und Vegetationsentfernung

BODEN Verlust der natlirlichen Bodenfunkiion durch Versiegelung von 2,82 ha

WASSER Einschrankung der Versickerungsfahigkeit des anfallenden ]
Regenwassers durch Versiegelung

'KLIMA keine Beeintrachtigungen prognostizierbar o

LANDSCHAFT  |Veranderung des Landschafisbildes und der Erholungsnutzung

'KUCTUR-UND — |AbriB von Aligaragen
SACHGUTER Schaffung einer o6ffentlichen ErschlieBung fiir die Be-
standswohngebéude und die Neubauten

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes ohne Planung

Bei Beibehaltung des Istzustandes wiirden die Waldflachen im Plangebiet weiterhin
bestehen bleiben.

Durch die vorhandenen Schneisen fiir den Abwasserkanal, Gas- und Elektrotrassen
bliebe die Waldfunktion eingeschrankt.

Da eine &ffentliche StrafenerschlieBung fehlt, erreichen die Bewohner ihre Grund-
stiicke nur Gber unbefestigte Waldwege. Auch stellen sie ihre Fahrzeuge im Wald
neben ihren Wohnhausern ab, so daf3 die Gefahr von Waldbranden vorhanden ist.
Der dauerhafte Entzug von Grund und Boden wiirde auf die Bestandsgebaude und
befestigten Wege beschrénkt bleiben.

Eine gesicherte éffentliche ErschlieBung fiir die beiden Eigenheimgrundstiicke und
die Mehrfamilienhduser wiirde es weiterhin nicht existieren.

12.2.c KompensationsmaBnahmen

Da innerhalb des Geltungsbereiches nicht genligend Fiéchen zur Verfiigung stehen,
um die Kompensation des Eingriffes vollstandig umsetzen zu kénnen, werden Mas-
nahmen im und auBerhalb des Plangebietes erforderlich.

Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen

V 1 - Baufeldireimachung auBerhalb der Brutzeit (d.h. nicht in der Zeit vom 1. Mérz
bis 30. September)zum Schutz von Brutvigeln

V 2 - Baufeldfreimachung au3erhalb der Aktivitatszeit von Fledermausen in den
Wintermonaten (November bis Februar)

E 1 - Pflanzung von 29 einheimischen und standortgerechten Laubbdumen
Es werden folgende Arten empfohlen

Pilanziiste :

Gemeine Esche (Fraxinus excelsior)
Feld-Ahorn (Acer campestre)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Stiel-Eiche (Quercus robur)
Trauben-Eiche (Quercus petrea)
Winterlinde (Tilia cordata)

E 3 - Flachige Gehdlzpflanzungen

Eine derzeit als artenarmer Zier-/Parkrasen ausgepragte Flache im Siidosten
des Plangebietes mit Laubgebiischen und Béume zu bepfltanzen. Die Pflanzung
ist als (iberwiegende Strauchpflanzung mit einzelnen gréBeren Baumen (Uber-
hélter) zu gestalten. Ziel ist ein strukturreicher Bestand aus méglichst vielen
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verschieden Geholzarten. Die Fldche soll zusammen mit dem angrenzenden zu
erhaltenden Waldbestand als Lebensraum fiir verschiedene Tierarten sowie zur
Gliederung des Landschaftsbildes und als Sichtschutz zwischen der bestehenden
und der geplanten Bebauung fungieren. Durch die Bepflanzung von insgesamt
1.796 m? kann eine Versiegelungsflache von 898 m2 kompensiert werden.

AuBerh Pl
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

E 2 - Anlage von Brachen auf artenarmen Standorten (externe MaBnahme)
In Anlehnung an die als KompensationsmaBnahme fiir die Versiegelung von
Boden durchfithrbare Anlage von Ackerrandstreifen wird eine flichige Anlage
von Brachen auf artenarmen Standorten durchgefihrt. Die fiir eine Anlage
von Brache vorgesehenen Teilflichen liegen auf derzeit intensiv ackerbaulich
genutzt Flurstiicken.
Folgende Flurstiicke sind fir die Umsetzung vorgesehen 46/3, 46/4, 63, 64,
71 und 74 der Flur 7 (Gemarkung Telz).
Die Lage der externen Kompensationsflachen ist in der Anlage 1l dargestellt.

A2- Waldaus%leich auf planexternen Flachen
Der dariber hinaus gehende Kompensationsbedarf von 6,32 ha wird im Rah-
men der Enteilung der Genehmigung zur Umwandlung der Waldflachen in an-
dere Nutzungsformen festgelegt. Im Zuge dieser Genehmigung sind entspre-
chende Flachen zur Kompensation des Waldverlustes nachzuweisen. Die
go'r‘ntpe?szation umfasst entsprechend der Vorgabe der Forstbehérde den
aktor 1:2.

A3

Gkologische WaldumbaumaBnahmen auf planexternen Fldchen

GemaB der Stellungnahme des Landesbetriebes Forst Brandenburg kann die
sich aus dem Kompensationsfaktor 1 : 2 ergebende GiberschieBende Flache
auch 2.B. als 6kologische WaldumbaumaBnahme in vorhandenen Waldfla-
chen geplant werden.

Die dkologische WaldumbaumaBnahme sind auf einer Fliche von 6,50 ha
vorzunehmen.

Eine Bestimmung dieser Flachen erfoigt in einem nachgelagerten Waldum-
wandlungsverfahren.

12.2.d Alternative Planungsméglichkeiten
Zu den im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungszielen gab es Alternativen.

1. Es hétte ein anderes Bebauungs- und Verkehrskonzept der Planung zugrunde-
gelegt werden kénnen.

2.  Das Bebauungskonzept hétte auf eine starke Ost-West-Ausrichtung der
Gebaude orientiert.

3. Die Umsetzung dieser Zielstellung héatte eine Zunahme der StraBenverkehrsfla-
che im Vergleich zur gewéhiten RingerschlieBung zur Folge gehabt.

Die hier gewdhlte RingerschlieBung garantiert eine reibungslose und sichere Ver-
kehrsfihrung. Die MaBe der duBeren Grenzen des Plangebietes und die Lage der
RingerschlieBung ermdglichen eine Aufteilung in Lénge und Breite, die zu optimalen
Grundstlicksgeometrien fiihrt.

12.3.a Verwendete technische Verfahren und magliche Schwierigkeiten bei der Zusam-
menstellung der Angaben

Die Zusammenstellung der Umweltangaben bereitete keine Schwierigkeiten. Die
Beschreibung und Einschétzung der Umweltauswirkungen des Vorhabens
erforderte keine komplizierten und technisch aufwiandigen MeB- und Priifverfahren.

12.3.b Kontrolle der Umweltauswirkungen

Zwischen der Stadt Zossen und dem Vorhabentréager ist eine stadtebauliche Ver-
einbarung abzuschlieBen, der die Umsetzung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnah-
men und der ArtenschutzmaBnahmen, die im Bebauungsplan festgesetzt werden
und die auBerhalb des Plangebietes durchzufiihren sind, sicherstellt.

Die Kontrolle der Umsetzung der vertraglich zu vereinbarenden MaBnahmen ob-
liegt der Stadt Zossen mit der fachlichen Unterstiitzung der Unteren Naturschutzbe-
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hérde des Landkreises Teltow-Fldming.

Fir die Kontrolle der Realisierung der Aufforstung von Wald ist die Untere Forstbe-
hérde mit Sitz im Ortsteil Wiinsdorf zusténdig.

Die Priifung der Einhaltung der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) und des
MaBes der Versiegelung erfolgt im jeweiligen Bauantragsverfahren zu den Bauvor-
haben.

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

12.3.c Aligemeine Zusammenfassung

Die Umsetzung der im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungszielstellungen verur-
sacht in einigem Umfang Auswirkungen auf die Umwelt, insbesondere auf die
Schutzgiiter Mensch, Pflanzen, Tiere, Boden, Wasser und Landschaft.

Die Auswirkungen auf die Schutzgiiter Mensch, Wasser und Landschaft werden als
gering eingeschatzt.

Fur das Schutzgut Tiere gehen Lebensrdume verloren, es gibt aber in der unmittel-
baren Nachbarschaft des Plangebietes gleichartige Lebensraume, auf die ausgewi-
chen werden kann. Die Beeintrachtigung wird als gering eingeschtzt.

Fir die Schutzgiiter Pflanzen und Boden werden mittlere Beeintréchtigungen
eingeschétzt.

Zwar wird der durch die Planung in Anspruch genommene Bestandswald im Ver-
héltnis 2 : 1 ersetzt, wird aber erst in mehreren Jahrzehnten wieder die gleiche
Qualitatstufe erreichen wie die Rodungsbereiche.

Beim Schutzgut Boden tritt mit der kiinftigen Bebauung eine dauerhafte Versiege-
lung von 2,82 ha ein.

Sowohl die Inanspruchnahme von Wald, als auch die Versiegelung von Boden wer-
den durch Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen ausgeglichen werden kénnen, so
daB insgesamt die dauerhaften Auswirkungen auf die Umwelt gering sein werden.

Insgesamt verursacht die Umsetzung des Vorhabens Auswirkungen in
einigem Umfang auf die Umwelt, die durch die festgesetzen Kompensations-
maBnahmen ausgeglichen werden kdnnen.
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ANLAGE I: BIOTOPKARTIERUNG

Biotop Code Biotopbezeichnung
5162 artenarmer Zier-/ Parkrasen
82814 |Robinien-Vorwald trockener Standorte
8480 Kiefernforste
12260 |Einzel- und Reihenhausbebauung
12261 Einzel- und Reihenhausbebauung mit Ziergarten
12611 PflasterstraBen
12612  |StraBen mit Asphalt- oder Betondecken
12641 Parkplétze, nicht versiegelt
12651 unbefestigter Weg
12714  |erkennbare bewachsene Deponie
12830 |sonstige Bauwerke (Garagen)
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ANLAGE 2: LAGE DER AUSGLEICHS- UND ERSATZFLACHEN AUBERHALB DES
PLANGEBIETES

BEBAUUNGSPLAN "WUNSDORFER SONNENGARTEN" ENTWURF
STADT ZOSSEN, LANDKREIS TELTOW-FLAMING

Karte der planexternen Ausgleichs- und ErsatzmafRinahmen
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