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1.2
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Allgemeine Vorbemerkungen/Anlass der Planung
Veranlassung

In der Stadt Zossen ist nur in geringem Umfang Bauland vorhanden, welches sich
auBerhalb von Landschaftsschutzgebieten, Feuchtgebieten oder Niedermoorberei-
chen befindet. Auch fordert der hohe Grundwasserstand in vielen Baugebieten erhéh-
te Griindungsaufwendungen und einen héheren Aufwand bei der Herstellung von
Gebéaudekellern.

So verfiigt die Stadt Zossen zwar (iber einzelne Grundstiicke (Bauliicken), die fiir die
Errichtung von Wohnhéusern geeignet sind, aber nicht Gber zusammenhéngende
Wohnbaufldchen in attraktiver Lage.

Das Plangebiet liegt auf einer leicht die Umgebung tiberragende lehmig-sandigem
Geléndekuppe.

Bei den zu Oberplanenden Fléchen handelt es sich um stadtrdumlich glinstig gelege-
nes Bauland, dessen ErschlieBung keine (iber den normalen Umfang hinausge-
hende ErschlieBungsaufwendungen erfordert. .

Auf der BundesstraBe 96 in unmittelbarer Ndhe des Plangebietes wird der OPNV zwi-
schen der Stadt Zossen und dem Ortsteil Wiinsdorf gefiihrt. Uber die naheliegenden
Bushaltestellen ist der Umsteigepunkt zur Regionalbahn in Zossen direkt zu errei-
chen. In gleicher Weise verkehrt auch der Schulbus.

Das Plangebiet ist Einzugsbereich fiir die Goethe-Grundschule und die Kita Bummi.
FuBlaufig lassen sich Lebensmitteleinkaufseinrichtungen stidiich des Plangebietes
und nordlich die zentralen Bereiche des Stadtzentrums (Einzelhandel, Arzte, Apothe-
ke, Banken, Post und Verwaltung) von Zossen erreichen.

Durch ihre Lagegunst sind die Baugebietsflachen auch fiir kinderreiche Zossener
Familien geeignet sind, die sich Wohneigentum schaffen wollen.

Eine weitere bereits nachfragende Nutzergruppe werden Halter von Pferden sein, die
ihre Tiere im benachbarten Reiterhof untergestellt haben.

Das Plangebiet ist besonders fiir den Zuzug von Bewohnern benachbarter Orte ge-
eignet, die den zu erwartenden Larmbeléstigungen durch den kiinftigen GroBflugha-
fen BBI aus dem Wege gehen mdchten und fiir Beschéftigte, die durch eine Anstel-
lung auf dem GroBflughafen auch mit ihrer Familie in der Nahe ihres Arbeitsplatzes
wohnen wollen.

Durch den zu erwartenden Zuzug wird sich der "soziale Mix" in der Kernstadt Zossen
wesentlich verbessern. ‘

Erforderlichkeit

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes geplanten Nutzungen als Allgemeines
Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO lassen sich unter Heranziehung der Paragra-
phen 34 oder 35 BauGB nicht begriinden, so dass sich die Erforderlichkeit eines 6f-
fentlich-rechtlichen Verfahrens ergibt, um die Spannungen, welche die zukiinftige
bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke betreffen, zu bewdltigen.

Neben neuer Wohnbauflachen soll die zur ErschlieBung dieser Wohnbauflichen er-
forderliche éffentliche StraBe festgesetzt werden.

Die Festsetzung dieser Bauflichen und die dadurch eintretende Inanspruchnahme
von bisher unbebauten Fl&chen erfordert fiir den sich daraus ergebenden Eingriff in
Natur und Landschatt die Festlegung von Ersatz- und AusgleichsmaBnahmen zur
Eingrifiskompensation.

Das Plangebiet liegt volisténdig innerhalb des im Jahr 2009 festgesetzten Land-
schaftsschutzgebietes "Notte-Niederung". Vor der Einleitung des Planverfahrens fan-
den mehrere Abstimmungen mit dem Landesamt fiir Umwelt, Gesundheit und Ver-
braucherschutz (LUGV) statt.

Es wurde eine Entlassung der Plangebietsflachen in Aussicht gestellt, wenn dem
LUGV die fir eine Beurteilung der Entlassung erforderlichen Unterlagen vorgelegt
werden. Diese Unterlagen wurden innerhalb und parallel zum Planverfahrens
erarbeitet und der Behorde Ulbergeben.

Ubergeordnete Planungen
Landes- und Regionalplanung
Landesplanung

Am 15. 05. 2009 ist der neu aufgestellte Landesentwicklungsplan Berlin-Branden-
burg (LEP B-B) in Kraft getreten (VO vom 31.03.2009 (iber den Landesentwick-
lungsplan Berlin-Brandenburg (GVBI. BB Il Nr. 13 vom 14.05.2009)). Diese Verord-
nung lést den bisher geltenden LEP GR ab.

Eine bauliche Entwicklung der Flachen des Geltungsbereiches steht den Zielen
der Raumordnung und Landesplanung nicht entgegen. Der LEP B-B enthilt fiir das
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2.2
2.2.1

Plangebiet keine beachtenswerten Darstellungen.
Regionalplanung

Nach einer aus férmlichen Griinden durch das Oberverwaltungsgericht Berlin-Bran-
denburg festgesteliten Unwirksamkeit des integrierten Regionalplanes ist der Teilplan
"Windenergienutzung" der Region Havelland-Flaming wieder in Kraft gesetzt worden.
Die durch das Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg wegen erheblicher Unter-
schiede zwischen der beschlossenen Plankarte und jener der Bekanntmachung am
25. Oktober 2007 festgestellte Unwirksamkeit des Planes wurde durch erneute Be-
kanntmachung im Amtsblatt fir Brandenburg vom 30. April 2008 (S. 1127) mit der
urspriinglich beschlossenen und genehmigten Karte aufgehoben.

Der sachliche Teilplan "Windenergienutzung" des Regionalplanes Havelland - Fl&-
milzg wurde mit Urteil des OVG Berlin-Brandenburg vom 14.09.2010 fir unwirksam
erklart.

Planungen der Gemeinde
Flachennutzungsplan

Die Stadt Zossen verfiigt fiir das Gemarkungsgebiet der Stadt Zossen iber einen ge-
nehmigten Flachennutzungsplan.

Bis zum Jahr 2003 wurden die Stadt Zossen und die angrenzenden Gemeinden
durch das Amt Zossen verwaltet. Dann wurde die Mehrzahl dieser Umgebungsge-
meinden in die Stadt Zossen eingemeindet und sind heute Ortsteile der Stadt Zos-
sen.

Der rechtskréftige Flachennutzungsplan der Gemarkung Zossen ist damit ein rechts-
kréftiger Teilflachennutzungsplan der heutigen Stadt Zossen. Er trat mit seiner 1. An-
derung am 22.10.2003 in Kraft.

In diesem Teilflichennutzungsplan ist das Plangebiet als Flache fiir die Landwirt-
schaft dargestellt. An der dstlichen Grenze des Plangebietes verlauft die durch Ver-
ordnung festgesetzte Grenze des Landschaftsschutzgebietes "Notte-Niederung®. Im
nordlichen Teil des Plangebietes ist die Lage eines Bodendenkmals dargestelit.
Diese Nutzungsdarstellungen lassen es nicht zu, den Bebauungsplan nach § 8 Abs.
2 BauGB direkt aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Die Umsetzung der Planungsziele im Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfor-
dert (le)ine Aﬂderung des Fléchennutzungsplanes im Parallelverfahren fir den Plange-
bietsbereich.

Darstellung des rechtskraftigen FNP Zossen fiir das Plangebiet

Abgrenzung des
Anderungsbereiches

Abb. 1
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2.2.2

Die Darstellungen des rechtskraftigen Flachennutzungsplanes und die sich aus der
Umsetzung des Planverfahrens ergebenden kiinftigen Darstellungen des FNP sind
den Abbildungen 1 und 2 zu entnehmen.

Auf der Grundlage neuer Erkenntnisse der Abteilung Bodendenkmalpflege beim
Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéologischem Landsmuse-
um hat sich die Lage und Ausdehnung des Bodendenkmals verandert.

Da sich die Plangebietsflachen innerhalb des durch Schutzverordnung festgesetzten
Landschaftsschutzgebietes Notteniederung befinden, hat die Stadt Zossen fiir das
Plangebiet einen Ausgliederungsantrag gestelit. Der mogliche Neuverlauf der Schutz-
gebietsgrenze wurde in der Abbildung 2 dargestellt, soll aber nicht die behérdliche
Entscheidung zum geénderten Grenzverlauf vorwegnehmen.

kinftige Darstellung des FNP unter Beachtung der Planfestsetzungen
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Abgrenzung des
Anderungsbereiches

Abb. 2
Verbindliche Bauleitplanung

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

Die Entscheidung, fiir das Plangebiet einen Bebauungsplan aufzustellen, hat
folgende Griinde:

1. In de Stadt Zossen gibt es einige Baugebieten, die eine Errichtung von Eigenhei-
men zulassen. Deren Attraktivitat ist aber gering.

2. Eine grof3e Zahl von Bauflachen befinden sich an Niederungsbereichen, so
daB die Aufwendungen fiir die Griindungen und Fundamente einen hohen Auf-
wand erfordern.

3. Das Plangebiet liegt auf einer Anhéhe, die sich zwar innerhalb des durch Rechts-
verordnung festgesetzten Landschaftsschutzgebietes "Notteniederung"” befindet,
aber fiir das eine Entlassung in Aussicht gestellt worden ist, da eine
Bebauung den Plangebietes den Schutzzweck des LSG nicht beeintréchtigt.

4. Die Stadt Zossen mochte vermarktungsféhige Baugrundstlicke anbieten, um Zu-
zug von aufien méglich zu machen.

5. In kurzer Entfernung vom Plangebiet an der StraBe der Jugend befinden sich Hal-
testellen des OPNV, so daB auch der Bahnhof Zossen als Haltepunkt der Regio-
nalbahn direkt erreicht werden kann.
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3. Raumlicher Geltungsbereich
3.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt sildlich des Stadtzentrums von Zossen westlich der StraBe der

Jugend. Die StraBe der Jugend ist gleichzeitig die BundesstraBe 96, die von Zossen

nach Siiden in Richtung des Oristeiles Wiinsdorf flhrt.

Nérdlich und siidlich des Plangebietes zweigen unbefestigte Wege zwischen der stra-

Benbegleitenden Eigenheimbebauung der StraBe der Jugend ab und bilden die ver-

kehrliche Anbindung zum Plangebiet.

Das Plangebiet grenzt im Osten, Norden und Nordwesten an die straBenabgewand-

tSenhgfrunqstﬁcksbereiche der Bebauung der StraBe der Jugend und der StraBe
chéferei.

Westlich und siidwestlich grenzen Landwirtschaftsfiéichen an das Plangebiet.

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb der Grenzen des Landschaftsschutzgebietes

"Notte-Niederung".

Westlich des Plangebietes verlduft in einigem Abstand eine Mittelspannungsfreilei-

tung, deren Trassenverlauf keine Auswirkungen auf das Plangebiet hat.

3.2 Geltungsbereich

Das Plangebiet hat eine GréBe von 5,71 ha.
Es umfaBtin der Gemarkung Zossen, Flur 6, die Flurstiicke 23-teilweise, 24-teilwei-
se, 25-teilweise, 26-teilweise, 27-teilweise, 198, 54/3, 56/3, 57/3, 58/3 und 59/3.

4. Stédtebauliche Bestandsaufnahmen/Analysen
4.1 Bestand und Realnutzung

Die Flurstiicke 23-teilweise, 24-teilweise, 25-teilweise, 26-teilweise, 27-teilweise
werden landwirtschattlich als Pferdekoppel genutzt.

Das Flurstlick 198 falit nach Norden hin stark ab. Es ist ein umfangreicher Altbaum-
bestand vorhanden und es befinden sich hier mehrere Stallgebaude zur Tierhaltung.
Der nordliche Teil des Flurstlickes 27 wird als Griinland genutzt. Innerhalb dieser
Grinflache befindet sich eine oberflachengleiche Betonfléche.

Die Flurstiicke 54/3, 56/3, 57/3, 58/3 und 59/3 sind unbefestigte Wegegrundstticke,
die eine rickwértige ErschlieBung der an der StraBe der Jugend liegenden Grund-
stlicke erméglichen kénnten. Allerdings enden diese Wegegrundstiicke vor dem stid-
lichsten Baugrundstiick, so daB eine direkte Anbindung an eine éffentliche Strafe
nicht mdglich ist. Die Wegegrundstiicke sind damit als gefangene Grundstiicke zu be-
zeichnen, da sie nur lber die Nutzung privater Grundstlcke zu erreichen sind.

In der nérdlichen und siidlichen von Osten nach Westen fiihrenden StraBe der Ju-
gend verlaufen Hochdruckgasleitungen, die auch das Plangebiet durchquert.

4.2 Natlrliche Grundlagen

Charakteristisch fiir die Bebauungsstruktur der StraBe der Jugend/B96 im Bereich
des Plangebietes ist eine straBenbegleitende Bebauung in einfacher Grundstiickstie-
fe. Angrenzend an die Baugrundstiicke schlieBen sich die teilweise feuchten Berei-
che der Notteniederung an.

Im Bereich des Geltungsbereiches des Bebauun?splanes befindet sich ein kleiner
sandiger und damit trockener Hdhenriicken, der flir eine Bebauung gut geeignet

ist.

Das Plangebiet hat eine mittlere Hohenlage von etwa 40,0 m NHN. Von Norden nach
Stiden steigt das Plangebiet bis zur Hélfte seiner Ausdehnung in dieser Richtung ste-
ti% von 40,0 m NHN auf 43,0 m NHN an und féllt dann gleichm&Big auf 37,0 m NHN
ab.

Die Flachen des Plangebietes liegen innerhalb des durch Verordnung festgesetzten
Landschaftsschutzgebietes "Notteniederung”.

Eine positive Entscheidung eines Antrages auf Befreiung von den Festsetzungen des
Landschaftsschutzgebietes erscheint erfolgversprechend, da der Schutzzweck fiir
den Bereich des Piangebietes nur gering betroffen ist.

Ein Antrag zur Ausgliederung der Plangebietsflaichen aus dem Landschaftsschutzge-
biet "Notteniederung" wurde von der Stadt Zossen parallel zum Planverfahren ge-
stellt.

4.3 Altlasten

Innerhalb des Plangebiets sind keine Altlasten bekannt.

T ———
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4.4  Eigentumsverhéltnisse

Die Flurstiicke 54/3, 56/3, 57/3, 58/3 und 59/3 sind stadtisches Eigentum. Alle ande-
ren Flurstiicke sind Eigentum eines Grundstiickseigentlimers, der auch der Vorha-
bentrager zur Umsetzung der Planungsziele ist.

5. Planinhalt
5.1  Stadtebauliches Konzept

Die Bauflachen des Plangebiets sind als Wohnbaufl&chen Aligemeines Wohnge-
biet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt. Dies entspricht der an das Plangebiet an-
grenzenden Art der Nutzung entlang der StraBe der Jugend und der niheren Umge-
bung des Plangebietes.
Mittig durch das Plangebiet verlauft von Norden nach Siiden eine neu zu bauende
WohngebietserschlieBungsstraBe, die etwa in der Mitte inres Verlaufes zu einem An-
ger aufgeweitet ist. Die neue ErschlieBungsstraBe ist im Norden und Siiden an die
hier bestehenden StraBenteile der StraBe der Jugend angebunden und soll eine 6f-
fentliche Widmung erfahren.
Innerhalb der &ffentlichen StraBenverkehrsfidche werden straBenbegleitend Baum-
gﬂanzungen erfolgen und PKW-Stellplatze fiir den Besucherverkehr geschaffen wer-
en.
Zur ErschlieBung der neu zu bildenden Grundstiicke des Baugebietes mit der Be-
zeichnung WA 1 und siiddstlich auBerhalb des Plangebiets liegender Grundstiicke
sind zu deren ErschlieBung private Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
PrivatstraBe festgesetzt. Fur diese ErschlieBungsanlagen wird auf Grund der zu er-
wartenden geringen Verkehrsintensitat als ausschlieBliche AnliegerstraBen eine Her-
stellung mit wassergebundener Decke fiir ausreichend gehalten.
Sadlich der privaten Griinflache wurde eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung &ffentlicher FuBweg festgesetzt. Damit ist eine direkte Durchgéngigkeit von den
Plangebietsflachen zur Reithalle an der Schéferei gegeben, da anzunehmen ist, daB
einige kinftige Grundstiickseigentiimer die Moglichkeit nutzen und schétzen werden,
in unmittelbarer N@he ihre Wohnung Reitsport betreiben zu kénnen.
Fir die im nordwestlichen Bereich des Plangebietes festgesetzte private Griinfliche
wurde der Erhalt von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepfianzungen festgesetzt.
Diese Festsetzung dient dem Erhalt des hier vorhandenen GroBbaumbestandes.
Durch Bbschungen am siidlichen Rand der Griinflache wére eine ErschlieBung als
Bauflache nur mit hohem Aufwand méglich gewesen. Dem Erhalt des vorhandenen
Grofibaumbestandes wurde an dieser Stelle der Vorrang eingeraumt.
Am westlichen und nordwestlichen Rand des Plangebietes wurden Flachen fiir An-
pflanzungen von Baumen und Striuchern festgesetzt. Dieser Anpflanzungsbereich
markiert den Ubergang zwischen bebaubaren Fléchen und der freien Landschatft. Der
Anpflanzungsbereich soll nicht durchgéingig bepflanzt werden. Zwischen Baum- und
Strauchgruppen sollen anpflanzungsfreie Bereiche entstehen, so daB Durchblicke in
die Weite der Landschaft méglich werden.

5.2  Artder baulichen Nutzung

Die Bauflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden nach § 4 BauNVvO
als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Zulassig sind nach § 4 Abs. 2 Pkt 1 BauNVO Wohngeb&ude und § 4 Abs. 2 Pkt 3
BauNll/O Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Die nach § 4 Abs. 2 Pkt 2 BauNVO allgemein zuléssigen Nutzungen sind nicht
zuléssig.

Insgesamt soll auf den festgesetzten Flachen des Aligemeinen Wohnbietes dem
Wohnen der Vorrang eingerdumt werden. Die Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Pkt 3
BauNVO sollen eine untergeordnete Stellung einnehmen und keine Beherrschung
gegenliber der Wohnnutzung einnehmen.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zu
lassig.

Diese Nutzungen wiirden in erster Linie verkehrserzeugend wirken und so den ge-
wiinschten Charakter der Wohnens in und um das Plangebiet herum nachteilig beein-
flussen. AuBerdem gibt es fir diese ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Standor-
te in Zossen, die verkehrlich und stadtstrukturell weitaus besser geeignet sind.

5.3 MaB der baulichen Nutzung

Innerhalb der festgesetzten Baufléchen WA 1, WA 2 und WA 3 wurde eine Grundfla-
chenzahl von 0,3 festgesetzt. Dies entspricht in etwa dem MaB der Uberbauung der

R VOUKER MERGER FREISCHATFETOERSTAUTFLANER
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Grundstiicke in der Nachbarschaft des Plangebietes und sichert eine harmonische
Einbindung der neu zu bebauenden Fldchen in ihre Umgebung.

Auch die Festsetzung einer GeschoBzahl von maximal zwei Volligeschossen ent-
spricht der Bauweise, wie sie in der Umgebung des Plangebietes vorherrschend ist.
Als weitere Festsetzung wurde fiir die festgesetzten Wohnbaufléchen eine offene
Bauweise und eine Gebdudebauhéhe von 10,0 m festgesetzt.

5.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die tiberbaubaren Grundstiicksfiichen (Baufenster) sind durch eine Baugrenze fest-
gesetzt. Dadurch entstehen auf den zukiinftigen Grundstlicken Bereiche, innerhalb
derer ein Haus errichtet werden kann.

Eine stadtebauliche Notwendigkeit, bestimmte Absténde an der éffentlichen StraBe,
Gestaltungsachsen oder Baufluchten einzuhalten, besteht firr das Plangebiet nicht.
Durch die Festsetzung eines Baufensters je Baufliche WA 1, WA 2 und WA 3 kén-
nen die spdteren Baugrundsticke in ihrer Breite variabel gestaltet werden und sich so
nach den Winschen des jeweiligen Grundstiickskiufers richten.

5.5 Gebéaude- und Anlagenhfhen

Die maximale Hohe von Gebauden und baulichen Anlagen wird im Plan mit 10,0 m
liber dem Bezugspunkt (Oberkante PlanstraBe) festgesetzt.

5.6 MaBnahmen zum Schutz und zur Pflege der Landschaft
5.6.1 Bestandsbewertung

Lt. Biotopkartierung (Anlage 1) handelt es sich bei dem Plangebiet um (iberwiegend
um Flachen mit Intensivgrasland, die zur Pferdehaltung genutzt werden.

Im Nordwesten gehért eine Fldiche zum Plangebiet, auf der GroBgriin und einige
Stallanlagen (Hiihner, Pferde) vorhanden sind.

Im Norden des Plangebietes sind drei Baumgruppen kartiert, die weitestgehend er-
halten werden sollen.

Ebenfalls im Norden existiert eine Betonfléche mit einer GréBe von 0,02 ha, die mit
der Umsetzung der Planung entsiegeit wird.

5.6.2 Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft

Die Fléchen, die aktuell zur Pferdehaltung genutzt werden, erfahren eine Versiege-
lung durch die Anlage einer dffentlichen StraBe und durch die Bebauung der mit der
Umsetzung der Planung entstehenden Grundstticke flir den Eigenheimbau.
I[_)adurch wird Boden in einen Umfang von 1,61 ha seine nattirliche Funktion ver-
ieren.

5.6.3 KompensationsmaBnahmen

Folgende KompensationsmaBnahmen sind innerhalb und auBerhalb des Plangebie-
tes vorgesehen und werden mit der Einarbeitung des griinordnerischen Fachbeitra-
ges in den Bebauungsplan festgesetzt:

Festsetzungen im des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

- Entlang der neu zu bauenden ErschlieBungsstraBe werden straBenbegleitend
20 Baume der Baumart Saulen-Hainbuche (Carpinus betulus "Frans Fontaine")
gepflanzt.

- Innerhalb der am westlichen Plangebietsrand festgesetzten Anpflanzungsfléche
werden heimische Stréucher gepflanzt. Diese Anpflanzung dient der Abschirmung
zum LSG "Notte-Niederung" und wirkt aufwertend auf das Landschaftsbild.

Unter dem Pkt. Hinweise in der Planzeichnung Teil B: Text wurden standorttypi
sche Gehblze aufgelistet, die fiir Anpflanzungen verwendet werden sollen.

- Innerhalb der nordwestlich gelegenen privaten Griinfliche wird der Erhalt von Be-
standsgrin festgesetzt.

- Im Siden der éffentlichen StraBenverkehrsflache wurden zwei Amphibientunnel
festgesetzt, die eine Wanderung der Amphibien zwischen dem angrenzenden
Feuchtgebiet und den Hausgérten der Grundstiicke an der StraBe de Jugend er-
mdglichen.

Diese Wanderungsbewegungen sind gutachterlich im GOP festgestellt worden.

R e T T ———
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5.7
5.7.1

5.7.2

5.7.3

Diese Wanderungsbewegungen sind gutachterlich im GOP festgestellt worden.
KompensationsmaBnahmen auBerhalb des Plangebietes

- Anlage von Kleingewéssern (E 2)
In der N&he der Bahnstrecke Berlin-Elsterwerda werden zwei bestehende feuchte
Senken vertieft und eine lang anhaltende Wasserfiihrung dieser Senken garantiert
werden. Durch die Pflege der Senkenrandbereiche (einmalige Mahd/Jahr) erfolgt
eine Aufwertung dieser Flachen fiir Heuschrecken und Schmetterlinge.
Diese KompensationsmaBnahme wird auf den Flurstiicke 4 der Flur 6 von Zossen
umgesetzt.

- Umwandlung von Ackerland in Extensivgriinland (E 3)
Ackerflachen, fiir die eine Nutzung als Weide geplant ist, werden dauerhait in Ex-
tensivgriinlandflichen umgewandelt. Die GroBe der zur Verfligung stehenden
Ackerfldchen betrégt 4,8 ha.
Diese KompensationsmaBnahme wird auf den Flurstiicken 10-tw, 11-tw, 12, 13,
18-tw, 23-tw, 24-tw, 25-tw, 26-tw und 27-tw der Flur 6 von Zossen umgesetzt.

- Anpflanzung von Gehdlzen (E 4)
Innerhalb der in Extensivgriinland umzuwandeinden Ackerflachen sind zwei Ge-
hélzinseln anzulegen. Hierzu sind zwei Flachen mit einer GréBe von 100 m2 aus-
zukoppeln und mit 3 Bdumen und 5 Strauchern zu bepflanzen.
Diese KompensationsmaBnahme wird auf den Flurstiicken 24 und 26 der Flur 6
von Zossen umgesetzt.

In der Anlage 2 wurden Umfang und Lage der KompensationsmaBnahmen in einem
Plan dargestelit. Alle Fl&chen, auf denen diese MaBnahmen umgesetzt werden
sollen, befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers.

StraBenverkehrsflachen
Offentliche StraBenverkehrsfidchen

Die StraBenbreite der PlanstraBe A betrédgt insgesamt 8,75 m. Die Fahrbahn (asphal-
tiert) erhélt eine Breite von 4,75 m. Neben der Fahrbahn verlaufen beidseits straBen-
flachenzugehdrige Streifen. Der Ostliche Streifen wird mit einer Breite von 1,5 m als
Versickerungsmulde zur StraBenentwésserung ausgebildet.

Auf dem westliche Streifen werden straBenbegleitend PKW-Stellplatze gebaut. Dafiir
steht ein StraBenstreifen in einer Breite von 2,5 m zur Verfiigung.

Im Bereich der Grundstiickszufahrten wird die Versickerungsmulde iiberpflastert.

Fir den innerhalb des Plangebietes zu prognostizierenden Verkehrsaufkommens
wird diehfestgesetzte Breite der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache als ausreichend
angesehen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung PrivatstraBe

Die PlanstraBe A und B wurden als private Verkehrsflichen besonderer Zweckbe-
stimmung festgesetzt. Diese Verkehrsfléchen sollen der riickwartigen ErschlieBung
der im Bestand vorhandenen Wohngrundstiicke dienen und nur bei einer gemeinsa-
men Interessenlage aller StraBenanlieger angelegt werden.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 6ffentlicher FuBweg F

Die als &ffentlicher FuBweg F festgesetzte Verkehrsfliche besonderere Zweckbe-
stimmung ermdglicht eine Durchwegung des Plangebietes in Richtung zu den Pferde-
sportanlagen und in die Notteniederung.

Ver- und Entsorgung

Alle Ver- und Entsorgungsmedien liegen in der StraBe der Jugend/B98 an und sind
von dort aus in die neu zu bauenden ErschlieBungsstraBe hinein zu verléngern.

Im Norden des Plangebietes verlduft eine Ferngasleitung, die fiir die Gasversorgung
des Plangebietes keine direkte Bedeutung hat. Die Lage der Ferngasleitung bzw. der
zur Trasse einzuhaitende Sicherheitsabstand liegt auBerhalb der mittels Baugrenzen
festgesetzten Baufenster.

Auch in dem im Siiden in Richtung Westen von der StraBe der Jugend abzweigenden
Weg verlaufen Gashochdruck- und Telekommunikationsleitungen eines Energiever-
sorgers.

Beige Trassenverldufe schrénken die Festsetzung der Bauflachen im Plangebiet
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nicht ein. Die erforderlichen Sicherheitskorridore der Trassen kénnen eingehalten
werden.

7. Denkmal- und Bodendenkmalpflege
7.1  Denkmalpfiege

Innerhalb des Plangebietes sind keine Baudenkmale vorhanden.
7.2 Bodendenkmalpflege

Der rechtskréftige Flédchennutzungsplan weist auf der Bauflache mit der Bezeichnung

WA 1 die Lage eines Bodendenkmales aus.

Die genaue Lage und Ausdehnung des Bodendenkmales wurde auf der Grundlage

der aktuellen Stellungnahme der Abteilung Bodendenkmalpfiege beim Brandenburgi-

schen Landesamt fiir Denkmalpfiege und Archéologischem Landesmuseum nach
richtlich in seinen Abmessungen in dem Bebauungsplan iibernommen. Bei dem Bo-
dendenkmal handelt es sich um einen "Rast- und Werkplatz der Steinzeit und eine

Siedlung der Slawenzeit" (Landesnummer 130720).

Beim Auffinden von Bodendenkmalen ist folgendes zu beachten:

1. Im gesamten Bereich des Bodendenkmals sind erdbewegende MaBnahmen, die
Uber die bisherige Nutzung bzw. (iber eine normale Garten- und Feldbewirtschaf-
tung hinausgehen, erlaubnispflichtig (§ 9 Abs. 1 BbgDSch@). Antrége fir entspre-
chende Planungen sind friihestmdéglich an die zustandige Untere Denkmalschutz-
behdrde der Kreisverwaltung Teltow-Flaming zu richten (§ 19 Abs. 1 BbgDSchG).
Neubebauungen sind aus fachbehérdlicher Sicht, wenn sie nicht vermieden wer-
den kénnen, bodendenkmalschonend zu gestalten (z.B. Verzicht auf Unterkelle-
rung, Bau einer Platte ohne Frontschiirze), denn alle Erdbewegungen im Boden-
d%nlgréalggr)eich stehen dem Erhaltungsgrundsatz entgegen (§ 1 Abs. 1
BbgDSchG).

2. Alle BaumaBnahmen, Veranderungen und MaBnahmen an Bodendenkmalen sind
dokumentationspflichtig (§ 9 Abs. 3 und 4 BbgDSch@G), d.h. sie bediirfen vorheri-
ger achéologischer Sicherungs- und Bergungsarbeiten.

3. Falls archdologische DokumentationsmaBnahmen erforderlich werden, sind die
Kosten dafiir im Rahmen des Zumutbaren vom Verursacher des Vorhabens zu
tragen (§ 7 Abs. 3 und 4 BbgDSchG). Durch archéologische Baubegleitungen,
Ausgrabungen 0.4. entstehen also Mehrkosten und Bauverzégerungen, die einzu-
kalkulieren sind, wenn Bodendenkmalbereiche beplant werden.

8. Sonstige planungs-/entscheidungsrelevante Aspekte
8.1  Flachenbilanz

Die nachfolgende Fléchenbilanz 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 0,3 angesetzt.
Der Versiegelungsumfang der éffentlichen Verkehrsflache wurde mit 80 % angenom-
men und der der Verkehrsilache besonderer Zweckbestimmung mit 30 %.

Auf der Grundlage dieser Annahmen ergibt sich mit der Umsetzung der Planung eine
Gesamtversiegelung von 1,61 ha.

TABELLE 1 - FLACHENBILANZ UND VERSIEGELUNGSGRAD |
BESTAND|VORENTWURF GEN BP

Nutzungsart Flache Flache in | Differenz | Versiege- | Flache in | versiegel- [Versiege-
ha ha in ha lung in % ha te Fl. ha |lungin %

Landwirtsch. Fi. 5,09 0,00 -5,09 +- 0 0,00 +- 0 +- 0

private Grinfla-

chen 0,62 1,16 +0,54 +- 0 1,16 +- 0 +- 0

Aligemeines-

Wohngebiet 0,00 3,91 +3,91 1,17 3,91 1,17 30,00

offentliche Ver-

kehrsflachen 0,00/ 0,49 + 0,49 0,39 0,49 0,39 80,00

Verkehrsil. bes.

Zweckbest. 0,00 0,15 +0,15 0,05 0,15 0,05 30,00

Summe 5,71 5,71 | 5,71 1,61

"HPLNGL 0L KER HIRGES FRESCHAFFTNOEN STADTPLANER
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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
tréger auf der Grundlage eines stédtebaulichen Vertrages mit der Stadt Zossen
getragen.

8.3 Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange und der Biirger
8.3.1 Friihzeitige Beteiligung der Biirger

Die friihzeitige Beteiligung der Biirger nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde in Form einer

Auslage der zum Auslegungszeitpunkt verfiigbaren und bereits vorliegenden Pla-

?ungsunteélagen durchgefihrt. Die Auslage erfolgte im Zeitraum vom 05.01 bis zum
9.01.2010.

im Rahmen der friihzeitigen Biirgerbeteiligung haben sich mehrere Biirger zu dem

Planverfahren ge&uBert und dessen Durchfiihrung abgelehnt.

Begriindet wurde dies in erster Linie damit, daB in Zossen und im Ortsteil Wiinsdorf

eine Reihe von Baugebieten fiir den Eigenheimbau existieren, die noch (iber freie

Grundstiicke verfiigen. Einwénde richten sich gegen die Inanspruchnahme

von Ackerland fiir eine Bebauung.

Ein weiterer Einwand wies darauf hin, daB sich das Piangebiet innerhalb eines

Landschaftsschutzgebietes befindet. Ein Hinweis bezog sich auf das Bodendenk-

mal, welches sich innerhalb der Plangebietsflachen befindet.

8.3.2 Fruhzeitige Beteiligung der Tréger offentlicher Belange nach § 4 Abs.1 BauGB

Mit Schreiben vom 26.07.2010 wurden die Tréager 6ffentlicher Belange und die
Nachbargemeinden nach § 4 Abs.1 BauGB am Planverfahren beteiligt. Mit diesem
Schreiben werden die Tréger &ffentlicher Belange auch gebeten, sich zum Umfang
und zum Detaillierungsgrad des Umweltberichtes zu &uBern und umweltrelevante
Informationen mitzuteilen.

8.3.3 Hinweise aus der Beteiligung nach § 4 Abs.1 BauGB

Wasser- und Bodenverband "Dahme-Notte"

Der TOB weist darauf hin, daB die Einleitung von Niederschlagswasser in Richtung
Millergraben nicht moglich ist.

Das ist auch nicht notwendig, da innerhalb der &éffentlichen StraBenverkehrsflichen
Rigolen zur Versickerung dieses Niederschlagswassers vorgesehen sind.

Landesamt flir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz

Geruchsemissionen

Um die Vertraglichkeit der Pferdehaltung in de Néhe der geplanten Wohnbaugrund-

stlicke nachzuweisen, wurde von dem TOB die Erarbeitung einer Geruchsprognose

gefordert. Diese Prognose liegt vor und stellt fest, daB der westlich der Wohnbaufla-

ﬁhe WA 3 nahe der Geltungsbereichsgrenze vorhandene Stall Konflikte hervorrufen
6nnte.

Mit der Umsetzung der Planung wird dieser Stall kiinftig als Strohlager genutzt wer-

den, so daB von ihm keine Geruchsemissionen mehr ausgehen werden.

Naturschutz/Artenschutz

Im Griindordnungsplan zum Bebauungsplan "An den Pferdekoppeln" wurden die er-

forderlichen Untersuchungen und Erhebungen zum Artenschutz dokumentiert und

dargelegt und MaBnahmenvorschlédge zum Ausgleich und Ersatz der mit der Umset-

zung der Planung eintretenden Eingriffe in Natur und Landschaft erarbeitet.

Im Bebauungsplan wurde an zwei Stellen der Gffentlichen StraBenverkehrsflache

die Einrichtung von Amphibientunneln festgesetzt, die eine Wanderbewegung die

ser Arten weiterhin mdglich machen.

Naturschutz/Schutzgebiete

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wurde von der Stadt Zossen fir das

Plangebiet ein Antrag auf Ausgliederung aus dem Landschaftsschutzgebiet "Not-

te-Niederung" gestelit. Eine vorldufige Priifung einer Voranfrage ergab, daB keine

zwingenden Griinde vorliegen, die eine Ausgliederung unméglich machen konnten.

Schutzgut Wasser

In den Umweitbericht sollten Ausfiihrungen zum Schutz des Schutzgutes Wasser

aufgenommen werden.

BB I9G VOLKER HERGER. FRESCNAFFEN TR STADTRLARER,
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WGI/Netzgeselischaft Berlin-Brandenburg mbH

Im Bereich des nérdlichen Weges, der von der StraBe der Jugend in Richtung We-
sten fhrt, verl&uft eine Hochdruckgasleitung, fiir die die Einhaltung eines Sicher-
heitsstreifen von 4 m Breite erforderlich ist und die nicht iiberbaut werden darf.

Die Planfestsetzungen zu den (iberbaubaren Grundstiicksflichen beriihren den Si-
cherheitsbereich der Gastrasse nicht.

EWE-Netz

Im Bereich des sildlichen Weges von der StraBe der Jugend in Richtung Westen
verlauft eine Hochdruckgasleitung und Telekommunikationsleitungen dieses Ener-
gieversorgers. Fir die Gasleitung ist ein Sicherheitsabstand von 4 m beidseits der
Trasse einzuhalten. Dieser Abstand zu den bebaubaren Grundstiicksfléchen ist
durch die Festsetzung der Baugrenzen innerhalb der Baugebiete WA 2 und WA 3
sichergestelit.

Landesamt fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe

Es wurde der Hinweis gegeben, das Unternehmen GDF SUEZ E&P Deutschland
GmbH am Planverfahren zu beteiligen, das in einem Erlaubnisfeld, zu dem das
Plangebiet gehort, nach tiefliegenden Kohlenwasserstoffen sucht. Die Beteiligung
des Unternehmens ergab keine Hinweise, die bei der weiteren Planung zu beriick-
sichtigen sind.

Brandenburgisches Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéologisches Landesmu-
seum

Aus bereits vorhandenen Planunterlagen (FNP Stadt Zossen) wurde die Lage eines
Bodendenkmals nachrichtlich Gibernommen,

In der aktuellen Stellungsnahme der Behérde wurde die Lage und Ausdehnung die-
ses Bodendenkmals genauer beschrieben. Die veranderte Abgrenzung wurde in
den Planentwurf als nachrichtliche Ubernahme eingearbeitet.

Landkreis Teltow-Flaming

Es wurden Hinweise und Anregungen zur Detaillierung und zum Umfang des Um-
weltberichtes gegeben. Diese wurden in dem nun vorliegenden Griinordnungsplan
zum Bebauungsplan "An den Pferdekoppeln" beriicksichtigt. Gleiches gilt fiir die Be-
gutachtung des Artenschutzes, der nun vollsténdig vorliegt.

Hinweise wurden zur Begriindung und zur Planzeichnung gegeben, die bei der Er-
arbeitung des Planentwurfes beachtet und bericksichtigt werden,

Die Untere Bauaufsichtsbehdrde empfiehlt weitere Festsetzungen zum MaB der
Nutzung, mit denen die Bebauung der Fldchen, die als Allgemeines Wohngebiet
(WA,) festgesetzt sind, in genauerem Umfang regeln.

In der Planzeichnung wurde fiir die Bauflachen zusétzlich eine offene Bauweise
und eine maximale Hoéhe der baulichen Anlagen von 10,0 m festgesetzt. Die aus-
schlieBliche Zuldssigkeit von Einzel- und Doppelhdusern war bereits Teil der Fest-
setzungen.

Die Hinweise der Unteren Denkmalbehérde zum Bodendenkmal wurden in die
Planunterlagen eingearbeitet.

Die Untere Naturschutzbehérde weist darauf hin, , daB sich das Plangebiet volistan-
dig innerhalb des durch Verordnung festgesetzten Landschaftsschutzgebietes
"Notteniederung" befindet und ein Ausgliederungsverfahren einzuleiten ist.

Sudbrandenburgischer Abfallzweckverband

Der TOB weif3t auf die Mindestgr6Be von Wendeanlagen hin, die ein Wenden der
Mulifahrzeuge problemlos maoglich machen.

Im Plangebiet kann die als &ffentliche StraBenverkehrsflache festgesetzte Erschlie-
BungsstraBe vom einem Miillfahrzeug befahren werden.

Die Verkehrsfléachen besonderer Zweckbestimmung PrivatstraBe sollen von Miill-
fahrzeugen nicht befahren werden und erhalten an ihrer Einmiindung auf die 6ffent-
liche StraBenverkehrsfldche Milibehalterstandplétze, die nicht als Festsetzung in
den Bebaungsplan aufgenommen werden, sondern Teil der spéter folgenden Pla-
nung der ErschlieBungsstraBen werden.

Landesamt fiir Bauen und Verkehr

Das LBV wies darauf hin, da3 es zu Larmbeléstigungen durch den Ausbau der

PR VORER MERER FALrar FENOERSTADTPLOE
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westlich des Plangebietes verlaufenden Bahnstrecke Berlin - Dresden kommen
konnte.

Es wird eingeschéatzt, daB im Plangebiet die Orientierungswerte der DIN 18005
"Schallschutz im Stédtebau" fiir Allgemeine Wohngebiete eingehalten werden.

Landesbiiro der anerkannten Naturschutzverbénde

Es wurde darauf hingewiesen, daB die Plangebietsflache nicht als Baufléche im
rechtskréftigen Flichennnutzungsplan der Stadt Zossen dargestellt ist. Dieser befin-
det sich in Uberarbeitung und stellt die Plangebietsflachen als Wohnbaufléchen dar.
Im Parallelverfahren wird mit dem Bebauungsplan der rechtskraftige Flachennut-
zungsplan fiir das Plangebiet gedndert.

Ein weiterer Hinweis betraf die Lage der Plangebietsflache im Landschaftsschutzge-
biet "Notteniederung". Ein Antrag auf Ausgliederung wurde paraliel zum Aufstel-
lungsverfahren des Bebauungsplanes von der Stadt Zossen gestellt.

Die Verbénde wiesen auBerdem auf das FFH/Natura 2000 Gebiet "Wehrdamm/Mel-
lensee/Kleiner Wiinsdorfer See". Eine Unvertraglichkeit der Planung mit diesem
Schutzgebiet konnte nicht festgestellt werden.

Ein letzter Hinweis betraf das Vorhandensein von Baufldchen fiir den Eigenheimbau
in der nahen und ferneren Umgebung des Plangebietes. Hier sei auf Pkt. 2.2.2 der
Begriindung - Griinde fiir die Planaufstellung verwiesen.

9. Verfahren
9.1 Zeitlicher Ablauf

Der AufstellungsbeschluB zur Einleitung des Planverfahrens wurde in der Stadtver-
ordnetenversammiung am 09.12.2009 gefaft.

Die friihzeitige Beteiligung der Biirger nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde in Form einer
Auslage bereits vorliegender und vorhabenerlduternder Planunterlagen im Zeitraum
vom 05.01 bis zum 19.01.2010 durchgefiihrt.

Mit Schreiben vom 26.07.2010 erhieiten die Trager offentlicher Belange und die
Nachbargemeinden nach § 4 Abs.1 BauGB den Vorentwurf des Bebauungsplanes
mit der Bitte, zu den Planunterlagen Vorentwurf Stellung zu nehmen.

Der OffenlagebeschiuB zur Auslage des Entwurfes des Bebauungsplanes wurde am
15.12.2010 gefaBt.

Die Planoffenlage und die Beteiligung der Tréger éffentlicher Belange und Nachbar-
gemeinden erfolgt im Zeitraum vom 03.02.2011 - 03.03.2011.

Der AbwégungsbeschluB zu dieser Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und
der Blirger wurde am 22.06.2011 gefaBt.

Im Zuge des Verfahrensablaufes wurde festgestelit, daB die im Amtsblatt veréffent-
lichte Information zu ergénzen ist, indem die Offentlichkeit zu erfahren hitte, welche
Arten von umweltrelevanten Informationen zum Planverfahren vorliegen und einge-
sehen werden kénnen.

Dieser Mangel konnte durch eine nochmalige Planoffenlage geheilt werden, die im
Zeitraum vom 11.07.2011 - 12.08.2011 erfolgte.

Die Tréger Gffentlicher Belange wurden von dieser nochmaligen Offenlage infor-
miert. Gegenliber der ersten Beteiligung waren die Planunterlagen nicht veréndert
worden.

Einige Trager 6ffentlicher Belange &uBerten sich noch einmal zu dem Planvorhaben
und auch Birger nahmen im Zeitraum der 2. Offenlage zum Planvorhaben Stellung.
Die Abwégung dieser Stellungnahmen erfolgte am 21.09.2011.

Zum gleichen Termin wurde der SatzungsbeschluB zum Bebauungsplan "An den
Pferdekoppeln” gefafBt.

Allerdings konnte der Bebauungsplan direkt nach SatzungsbeschluB noch nicht zur
Genehmigung eingerecht werden, da das Ausgliederungsverfahren aus dem Land-
schaftschutzgebiet "Notte-Niederung" nicht abgeschlossen war. -

Fir die Ausgliederung von Fldchen (auch der Plangebietsflachen) wurde die Verord-
nung (ber das Landschaftsschutzgebiet ,Notte-Niederung” vom 22. September
2009 durch die Neuverkiindung der Verordnung iiber das Landschaftsschutzgebiet
+Notte-Niederung” vom 23. Januar 2012 ersetzt.

Die Verordnung wurde am 23. Januar 2012 im Gesetz- und Verordnungsbiatt ver-
kiindet und ist mit Wirkung vom 28. Oktober 2009 in Kraft getreten.

9.2 Planénderungen in der Entwurfsfassung des Planes
In den Planentwurf wurden die folgenden Anderungen eingearbeitet:

1. Die Art der baulichen Nutzung wurde von einem Reinen Wohngebiet (WR) in ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) verandert.

Dt WA RE NEHGER  PASIICHATTENOES STADTRTANES
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3.
4.

Beim MaB der baulichen Nutzung wurde eine offenen Bauweise und eine maxi-
male Hohe baulicher Anlagen von 10,0 m Uiber Geldnde festgesetzt.

Die Lage und Ausdehnung des Bodendenkmales wurde prazisiert.

In den Teil B: Text der Planzeichnung wurden Hinweise zu AusgleichsmaBnah-
men flr Eingriffe im Plangebiet aufgenommen, die auf Fldichen umgesetzt wer-
den, die auBerhalb des Plangebietes liegen.

10. Rechtsgrundiagen

Gesetzliche Grundlagen fiirr den Bebauungsplan "An den Pferdekoppeln” der
der Stadt Zossen sind:

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. |

S. 2414), zuletzt gedndent durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011

(BGBI. I S. 1509),

die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der

Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
edndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993

?BGBI. | S. 466),

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des

Planinhalts (Planzeichenverordnung-PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |

1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011

(BGBI. | S. 1509)

das Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege, Bundesnaturschutzgesetz

(BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542),

die Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntma-

chung vom 17. September 2008 (GVBI.1/08, [Nr. 14], S. 226), zuletzt geéndert

durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29. November 2010 (GVBLI/10, [Nr. 39]),

das Gesetz {iber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Branden-

burg (Brandenburgisches Naturschutzgesetz - BbgNatSchG) in der Fassung der

Bekanntmachung vom 26. Mai 2004 (GVBLI.1/04, [Nr. 16], S. 350), zuletzt

geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15. Juli 2010 (GVBL.I/10, [Nr. 28)),

das Gesetz {iber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg

(Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG) vom 24. Mai 2004

(GVBL.1/04, [Nr. 09], S. 215).

11. Quellenverzeichnis

Dem Entwurf der Begriindung liegen folgende Quellen zugrunde:

Erhebungen und Bestandsanalysen des Biiros Natur und Text in Brandenburg
GmbH, Friedensallee 21, 15834 Rangsdorf

Vorplanungen der Grebe Consult LTD, Planur:? und Vermarktung,

Berliner Aliee 52, 15806 Zossen, OT Wiinsdo

eigene Begehungen und Bestandserhebungen

der rechtskréftige Flachennutzungsplan der Stadt Zossen
Immissionsprognose fiir Geruchsstoffe zum Vorentwurf des Bebauungsplanes
"An den Pferdekoppein" der Stadt Zossen

IfU GmbH, Privates Institut flir Analytik, 24. Marz 2011

Griinordnungsplan zum Bebauungsplan "An den Pferdekoppeln®, Stadt Zossen
Natur & Text in Brandenburg GmbH, Stand vom 03.11.2010

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag vom November 2010
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12.
12.1a

12.1.b

Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 und § 2 a Satz 2 Nr. 2
Einleitung und Beschreibung der Merkmale des Vorhabens
GroBe des Vorhabens

Das Plangebiet hat eine Gr6Be von 5,71 ha.
Es umfaBt in der Gemarkung Zossen, Flur 6, die Flurstiicke 23-teilweise, 24-teilwei-
se, 25-teilweise, 26-teilweise, 27-teilweise, 198, 54/3, 56/3, 57/3, 58/3 und 59/3.

Nutzungsangaben

Der Bebauungsplan "An den Pferdekoppeln” hat das Ziel, attraktive Baugrundstiicke
fiir den Eigenheimbau in der Stadt Zossen bereitzustellen.

Innerhalb des Plangebietes werden Wohnbaufldchen Allgemeines Wohngebiet
(WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt. Weiterhin werden private Griinflichen, offentli-
che StraBenverkehrsfléichen, eine Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung
offentlicher FuBweg und Verkehrsfléchen besonderer Zweckbestimmung Privat-
straB3e festgesetzt. Innerhalb der dffentlichen StraBenverkehrsflachen sollen stra-
Benbegleitend 20 Bdume der Baumart Saulen-Hainbuche (Carpinus betulus "Frans
Fontaine") gepflanzt werden.

Standort des Vorhabens

Das Plangebiet liegt stidlich des Stadtzentrums von Zossen westlich der StraBe der

Jugend. Die StraBe der Jugend ist gleichzeitig die BundesstraBBe 96, die von Zossen

nach Siden in Richtung des Onsteiles Wiinsdorf fiihrt.

Nérdlich und siidlich des Plangebietes zweigen unbefestigte Wege zwischen der

straBenbegleitenden Eigenheimbebauung der StraBe der Jugend ab und bilden die

verkehrliche Anbindung zum Plangebiet.

Das Plangebiet grenzt im Osten, Norden und Nordwesten an die straBenabgewand-

tSenhgfrunqstﬁcksbereiche der Bebauung der StraBe der Jugend und der StraBe
chéferei.

Westlich und stidwestlich grenzen Landwirtschaftsfldchen an das Plangebiet.

Die Westgrenze ist identisch mit der Grenze des Landschaftsschutzgebietes

"Notte-Niederung".

Westlich des Plangebietes verlauft in einigem Abstand eine Mittelspannungsfreilei-

tung, deren Trassenverlauf keine Auswirkungen auf das Plangebiet hat.

Bedarf an Grund und Boden

Es wurde fir die Bauflachen eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt. Das
bedeutet, daB 30 % der als Allgemeines Wohngebiet festgesetzten Bauflichen ver-
siegelt werden kénnen.

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

Insgesamt tritt mit der Umsetzung der planerischen Zielstellungen eine Mehrversie-
gelung in eine GréBenordnung von 1,61 ha ein.

Einschligige Fachgesetze und Fachpléne

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

Baugesetzbuch (BauGB)

Nach § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) ist eine nachhaltige stadtebauliche Ent-
wicklung zu gewahrleisten und sind im Rahmen der Bauleitplanung eine menschen-
wirdige Umwelt zu sichern sowie die natdrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen
und zu entwickeln, auch in Verantwortung flir den allgemeinen Klimaschutz. Dabei
sind geméan § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Belange des Umweltschutzes, des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen.

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

- sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden und

- die Beriicksichtigung von Vermeidung und Ausgleich voraussichtlicher erhebli-
cher Beeintréachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funkti-
onsféhigkeit des Naturhaushaltes in der Abwégung fordern.

§ 2 Abs. 4 des Baugesetzbuches bestimmt, dass fiir die Belange des Umweltschut-
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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 getragen werden, dass
der Eingriff durch den Bau neuer Gebéude so gering als moglich ausgestaltet wird
und nicht nutzbare Geb&ude abgebrochen werden. Unvermeidbare Eingriffe kénnen
mittels im riumlichen Zusammenhang durchfihrbaren Ausgleich- und ErsatzmaB-
nahmen kompensiert werden.

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO)

Bauliche Anlagen sind so anzuordnen, zu errichten, zu dndern und instand zu hal-
ten, dass die 6ffentliche Sicherheit oder Ordnung insbesondere Leben, Gesundheit
und Eigentum nicht geféhrdet werden und die natlirlichen Lebensgrundlagen ge-
schont werden.

Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzungen fir eine Bebauung, welche éffent
liche Sicherheit und Ordnung nicht geféhrdet und tragt durch seine Vorgaben zum
Umweltschutz zur Schonung der natiirlichen Lebensgrundiagen bei.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Natur und Landschaft im besiedelten und unbesiedelten Bereich sind so zu schiit-
zen, zu pflegen und zu entwickeln, dass die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des
Naturhaushalts, die Regenerationsféhigkeit und nachhaitige Nutzungsféhigkeit der
Naturglter, 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.

Gesetz iiber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg
(Brandenburgisches Naturschutzgesetz - (BbgNatSchG )

Der Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von
Natur und Landschatft zu unterlassen sowie unvermeidbare Beeintréichtigungen
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 Landschaft durch die Neubebauung so gering als

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

GeméaB dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag werden unter Berlicksichtigung der
vorgesehenen MaBnahmen zu Vermeidung und Kompensation keine Verbotstatbe-
stande des § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG fiir Arten des Anhangs 1V der
FFH-Richtlinie und fiir européische Vogelarten erfillt.

12.2.a Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Zustand der Schutzgiiter im Vorhabengebiet
Schutzgut Mensch

Das Schutzgut Mensch ist nicht betroffen, da es sich bei dem Plangebiet um eine
Weideflache handeit.

Schutzgut Tiere

Im griinordnerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan wurde die Fauna im Plange-
biet untersucht und kartiert.

Amphibien .

Es konnten im Plangebiet vier Amphibienarten nachgewiesen werden. Uber die kon-
kreten Arten gibt der Griinordnungsplan Auskuntt.

Die Garten ostlich des Plangebietes bilden den Winterlebensraum der Amphibien.
Eine Wanderbewegung erfolgt im Friihjahr in Richtung der Laichgewésser sidlich
des Plangebietes.

Reptilien
Es konnten keine Reptilien nachgewiesen werden.

UPTINGCVOIXER 1RO FREGU WA FaGER TATElANES,
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Vogel

Im E%;‘-eltungsbereich wurden 3 Brutvogelarten nachgewiesen werden. Hierbei han-
delt es sich um die Arten Ringeltaube, Rotkehichen und Stieglitz. Keine dieser Arten
wird als gefdhrdet eingestuft.

Die Vogelarten wurden in den Bereich des Plangebiets festgestelit, welches

auch zukiinftig nicht bebaut wird.

Heuschrecken
Innerhalb des Plangebietes wurden 13 Heuschreckenarten festgestellt.
Insgesamt ist die Heuschreckenfauna im Plangebiet sehr heterogen.

Schutzgut Pflanzen

Eine Kartierung der Biotoptypen liegt vor. Die festgestellten Biotoptypen sind der
Planbegriindung als Anlage 1 beigefiigt. Es sind keine nach brandenburgischem
Naturschutzgesetz geschitzte Biotope von der Planung betroffen.

Das Vorhabengebiet ist von Biotopen geprégt,, welche eine geringe Bedeutung fiir
den Naturschutz aufweisen. Etwa 70 % der Flache wird von Intensivgrasiand einge-
nommen. Rund 20 % des Plangebietes haben eine mittlerer Wertigkeit. Es handelt
sich hier um Frischwiesen und Solitdrgehdize im Norden des Plangebietes. Von ho-
her Wertigkeit sind die Feldgehélze im Nordwesten. Eine sehr hohe Wertigkeit be-
sitzt ein schmaler Streifen Feuchtwiese im Siliden des Plangebietes.

Schutzgut Boden

Die natiirliche Bodenfunktion ist in sehr geringem Umfang eingeschrénkt. Im nérdli-
chen Bereich des Plangebietes ist im Bestand eine Betonflache vorhanden.
Altlastenverdachtsflachen sind nicht bekannt.

Schutzgut Grundwasser

Der aktueile Zustand des Plangebietes hat keine Auswirkungen auf dieses Schutz-
gut. Die Grundwasserstande liegen (nach Angaben aus dem LRP-TF 2009) im
Plangebiet bei etwa 2 m bis 5 m unter Flur. Auf Grund der geringen Grundwasser-
flurabstande besteht eine hohe Grundwassergefahrdung. Der sidliche Bereich des
Plangebietes befindet sich im Einflussbereich der Niederung mit hohen Grundwas-
sgrsténden. Die an das Gebiet angrenzenden Flachen sind langere Zeit im Jahr
liberstaut.

Schutzgut Klima/Luft

Der aktuelle Zustand des Plangebietes hat keine Auswirkungen auf dieses Schutz-
gut.

Schutzgut Landschaft

Die Flachen des Plangebietes werden als Pferdekoppel genutzt.

Das Plangebiet ist vergleichsweise monoton und strukturarm. Der beherrschende
Biotoptyp ist Intensivgrasland.

Di? Flachen des Plangebietes sind nicht bebaut und weisen eine geringe Naturnihe
auf.

Das Erleben de Landschatft ist nur eingeschrénkt méglich. Der Zugang von Osten ist
durch die Koppelziune der Weidenutzung versperrt. Es kénnen nur die bis an das
Plangebiet heranreichenden Zuwegungen begangen werden.

Die Erholungseignung des Plangebietes ist stark eingeschrankt.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Innerhalb des Vorhabengebietes sind Kulturgiiter vorhanden. Im Bereich des be-
kannten, ortsfesten Bodendenkmals ist mit ur- und friihgeschichtlichen Funden und
Befunden zu rechnen. Dort sind im Rahmen einer bauvorbereitenden archéologi-
schen Prospektion die Erhaltung und genaue Ausdehnung des Bodendenkmals zu
kiaren. Im Ergebnis der Prospektion sind eventuell weitere archéologische Doku-
mentationsarbeiten notwendig.

Beriicksichtigung von Schutzgehieten
Die Vorhabenflache liegt auBerhalb von Schutzgebieten nach Flora-Fauna-Habitat-

Richtlinie, von Naturschutzgebieten oder Trinkwasserschutzzonen.
Das Plangebiet war eine Teilfliche des Landschaftschutzgebietes "Notte-Niede
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rung". Zur Einleitung eines Ausgliederungsverfahrens fiir das Plangebiet hatte die
Stadt Zossen einen Ausgliederungsantrag gestelit, dem zugestimmt wurde.

Fur die Ausgliederung von Flachen (auch der Plangebietsfiichen) wurde die Verord-
nung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Notte-Niederung® vom 22, September
2009 durch die Neuverkiindung der Verordnung tber das Landschaftsschutzgebiet
-Notte-Niederung” vom 23. Januar 2012 ersetzt.

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

Das Schutzgut Mensch ist gering betroffen.

Im Zeitraum der Herstellung der ErschlieBungsanlagen und dem Bau der Wohnhau-
ser werden die Emissionen des Baustellenverkehrs eine zeitlich begrenzte Bela-
stung fiir die Bewohner in der Umgebung des Plangebietes sein.

Nach Baufertigstellung wird sich ein gering erhdhten PKW-Verkehr einstellen, der
hauptséchlich durch An- und Abfahrten der Bewohner des hier entstehenden Wohn-
gebietes verursacht wird.

Schutzgut Tiere

Durch die Nuizung der Plangebietsflachen als Pferdekoppel ist die Artenvielfalt
gering. Eine Beeintréchtigung der Tierwelt ist in geringem Umfang gegeben.

Amphibien
Durch den Ausbau der sidlichen Zuwegung im sidlichen Plangebiet kommt es zu
einer Zerschneidung des Wanderkorridors der Amphibien.

Reptilien
Es wurden im Plangebiet keine Reptilien nachgewiesen.

Végel

Die Verénderung de derzeitigen Nutzung der betroffenen Biotope sowie die Versie-
gelung hat voraussichtlich keine negativen Auswirkungen auf den Brutvogelbestand,
da diese Bereiche weiterhin erhalten bleiben.

Heuschrecken

Durch die Umsetzung der Planung ist von einem vollstandigen Funktionsverlust des
Lebensraumes fiir Heuschrecken auszugehen.

Entsgrechend der Lebensraumbewertung ist jedoch von geringen Konflikten fiir die
ses Schutzgut auszugehen.

Schutzgut Pflanzen

Das Schutzgut Pflanzen gering betroffen. Bei den Bereichen, die im Bebauungsplan
als Baugebiete festgesetzt sind, handelt es sich um Intensivgriinland mit einer sehr
geringen Artenvielfalt. .

Durch die Versiegelung und Uberbauung von Flachen wird es zu einem Verlust von
Biotopen kommen. Dabei handelt es sich (iberwiegend um Intensivgrasland. Weite-
re Biotope sind Frischwiesen und -weiden, Feuchtwiesen und Feuchtweiden,
Solitdrbdume und Baumgruppen, unbefestigte und befestigte Wege sowie Gebdude
und Flachen bauerlicher Landwirtschaft.

Etwa 5,08 ha des Plangebietes sind durch das geplante Vorhaben betroffen. Bei
1,61 ha der Gesamtfldche kommt es zu einer Versiegelung durch Uberbauung. Die
tibrigen Bereiche werden in andere Biotope (Griinflachen, Garten) umgewandelt.

Schutzgut Boden

Durch NeubaumaBnahmen tritt eine dauerhafte Inanspruchnahme von Grund und
Boden in einer GréBenordnung von 1,61 ha ein.

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

Schutzgut Wasser
Auf einer Flache von 1,61 ha wird die Versickerungsféhigkeit des Bodens unter

bunden. Da eine volisténdige Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
vor Ort méglich und im Sinne der Eingriffsminimierung durchzufiihren ist, bleibt die

GRS NG R R R RPN F ST RSEOCRNES.
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Grundwasserneubildungsrate im Plangebiet unbeeinfluBt. Wahrend der BaumaB-
nahmen kann es zu Eintrégen von Kraft- und Schmierstoffen kommen (potenzielle
Geféhrdung).

Oberflachengewésser werden durch das Vorhaben nicht beeintréchtigt.

Schutzgut Klima/Luft

Spirbare Verdnderungen dieses Schutzgutes werden nicht eintreten. Lokalklima-
tisch wird sich die Anlage der StraBen und die Bebauung der Grundstiicke nur ge-
ring auswirken.

Schutzgut Landschaft

Das Landschaftsbild wird durch die Errichtung des Vorhabens veréndert. Die bishe-
rigen monotonen Grilnlandflichen werden zu Siedlungs- und Verkehrsflachen um
gestaltet. Durch die im Bebauungsplan vorgesehene Fléche fiir Anpflanzungen an
der westlichen Plangbietsgrenze wird eine Abgrenzung des Baugebietes zur freien
Landschaft in Anlehnung an eine natiirliche Ortsrandgestaltung sichergestelit, die
sich positiv auf das Landschaftsbild auswirkt.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Sonstige Sachgiiter sind von der Umsetzung der Planung nicht betroffen.

Im Bereich des bekannten, ortsfesten Bodendenkmals ist mit ur- und friihgeschicht-
lichen Funden und Befunden zu rechnen. Dort sind im Rahmen einer bauvorberei-
tenden archéologischen Prospektion die Erhaltung und genaue Ausdehnung des
Bodendenkmals zu kldren. Im Ergebnis der Prospektion sind eventuell weitere ar-
chéologische Dokumentationsarbeiten notwendig.

Auswirkungen auf Schutzgebiete

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

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Landschaftsschutzgebietes "Notte-Niederung".,
Fur die Ausgliederung von Fléchen (auch der Plangebietsfléichen) wurde die Verord-
nung {iber das Landschaftsschutzgebiet ,Notte-Niederung“ vom 22, September
2009 durch die Neuverkiindung der Verordnung iber das Landschaftsschutzgebiet
»Notte-Niederung” vom 23. Januar 2012 ersetzt.

Zusammenfassung

Die Umsetzung der Planung hat keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt.
Die Auswirkungen betreffen das Schutzgut Boden, der in einigem Umfang seine na-
turliche Funktion verliert.

Auch ist eine geringe Betroffenheit des Schutzgutes Mensch prognostizierbar.

Eine erhebliche Beeintréchtigung von Umweltbelangen ist nicht voraussehbar.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes ohne Planung

Bei Beibehaltung des Istzustandes wird es keinen dauerhaften Entzug von Grund
und Boden geben, da keine ErschlieBungsstraBen und Wohngebéude gebaut
wiirden.

Der Boden wiirde weiterhin als Intensivgriinland landwirtschaftiich genutzt werden.

12.2.c KompensationsmaBBnahmen
Vermeidungs- und Minderungsmanahmen

Den Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen kommt im Rahmen der Planung
besondere Bedeutung zu. Ziel ist es, aus landschaftspflegerischer Sicht geeignete
MaBnahmen festzulegen, die zu einer Reduzierung der Eingriffsfolgen beitragen:

1. Versickern von Niederschldgen auf den Grundstiicken und in Mulden im Berei-
chen den Verkehrsflachen
Ziel: Erhalt des natlrlichen Wasserkreislaufes und der Grundwasserneubil-
dungsrate durch Versickerung auf der Fidche

2. keine zusétzliche Versiegelung fiir Zufahrten und Lagerpléatze wahrend der Bau-

phase
Ziel: Vermeidung unnétiger Eingriffe in Boden- und Wasserhaushalt

—
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3. Es ist ein sorgfaltiger Umgang mit potentiel- len Schadstoffen (Kraftstoffe, Ole
u.d.) wéhrend der Bauphase sicherzustellen.
Ziel: Vermeidung zusétzlicher Eingriffe in den Naturhaushalt

4. Der Einsatz und die Nutzung von Baumaschinen muss nach dem giiltigem Stand
der Technik erfolgen.
Ziel: Minimierung von Lérm- und Schadstoffemissionen

5. Evil. Oberbodenabtrag ist zwischenzulagern, vor Verdichtung und Verunreini-
gung zu schiitzen und méglichst am Standort wiedereinzubauen.
Ziel: Erhalt bzw. Wiederherstellung des standortgerechten Bodengefiiges

6. Erhalt des Gehflzbestandes im Nordwesten des Vorhabengebietes (Biotop-
code 071131)
Ziel: Erhalt der Biotopstruktur, Schutz vor Eingriffen

7. Baufeldfreimachung im Zeitraum zwischen 1. Oktober und 28. Februar (auBer-
halb der Brutzeit)
Ziel: Vermeidung von Individuenverlusten

8. Anlage von Amphibienschutzzéunen mit Sammelbehéitern wéhrend der Baupha-
se im Zeitraum vom 1. Februar bis 31. Juli im stidlichen Bereich des Geliungs-
bereiches. Die Sammelbehélter sind téglich zu kontrollieren und die gefange-
nen Tiere umzusetzen.
giel: Vermeidung von individuenverlusten, Gewéhrleistung der Amphibienwan-

erung

9. Gestaltung des StraBenabschlusses (Bordstein) im s(idlichen Bereich des Gel-
tungsbereiches als Leiteinrichtung fiir Amphibien
Ziel: Vermeidung von Individuenverlusten / Vermeidung der Stérung der Amphi-
bienwanderung im Bereich der Amphibienvorkommen

10.Abdeckung der Kellerfensterlichtschachte im siidlichen Bereich des Geltungsbe-
reiches mit kleinmaschigen Gittern
Ziel: Vermeidung von Individuenveriusten durch die Fallenwirkung der Licht-
schéchte im Bereich der Amphibienvorkommen

11.beidseitige straBenbegleitende Baumpflanzung an der AnliegerstraBe
Ziel: Schaffung von Lebensraum fiir diverse Arten (u.a. Végel), Strukturierung
des StraBenbildes

Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Fiir den Ausgleich und Ersatz der Eingriffe in Natur und Landschaft, verursacht

durch die Umsetzung der Planungszielstellungen werden MaBnahmen innerhalb

und auBerhalb des Geltungsbereiches in das Planverfahren aufgenommen und de-

Len Umsetzung zwischen Vorhabentréger und der Stadt Zossen vertraglich verein-
art.

Innerhalb des Geltungsbereiches werden die folgenden MaBnahmen in Plan und

Text festgesetzt:

1. Entlang der neu zu bauenden éffentlichen ErschlieBungsstraBe werden straBen-
begieitend 20 Baume der Baumart S&ulen-Hainbuche (Carpinus betulus "Frans
Fontaine") gepflanzt.

2. Auf den festgesetzten Flachen zur Anpflanzung von Baumen und Stréuchern
und sonstigen Bepflanzungen sind einheimische und ortstypische Strauchar-
ten zu verwenden. Die Anpflanzungen sind zu gruppieren, so daB3 nicht bepflanz-
te Bereiche entstehen, die Ausblicke in die freie Landschaft erlauben. Fir diese
Anpflanzungen sollten die unter Hinweis 1 der Planzeichnung aufgefiihrten ge-
bietstypischen Stréucher verwendet werden. Diese Anpflanzung dient der Ab-
SChirlei,n% zum LSG "Notte-Niederung" und wirkt aufwertend auf das Land-
schaftsbild.

3. Innerhalb der nordwestlich gelegenen privaten Grinflache wird der Erhalt von
Bestandsgriin festgesetzt.

4. Die im Bebauungsplan festgesetzten Planstrassen A und B und der FuBweg
sind in wassergebundener Bauweise herzustellen, was zu einer Reduzierung
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des Versiegelungsumfanges beitragt.

5. In Verbindung mit dem Bau der éffentlichen Strassenverkehrsflache an der
sudlichen Grenze des Plangebietes werden zwei Amphibientunnel angelegt.

6. Entsiegelung
Da es zu einer Versiegelung von 1,16 ha kommen wird, soll als Ausgleich eine
Betonflache von 0,02 ha GréBe im ndrdlichen Teil des Vorhabensgebiet entsie-
gelt werden. Das Kompensationsverhditnis betrégt 1 : 1. Es verbleibt ein Kom-
pensationsbedarf von 1,59 ha (1,61 ha - 0,02 ha = 1,59 ha).

Folgende MaBnahmen zur Eingriffskompensation werden auBerhalb des Plangebie-
tes umgesetzt:

1. Anlage von Kleingewéssern
In der Nahe der Bahnstrecke Berlin-Elsterwerda werden zwei bestehende feuch-
te Senken vertieft und eine lang anhaltende Wasserflihrung dieser Senken ga-
rantiert werden. Durch die Pflege der Senkenrandbereiche (einmalige Mahd/
igahr) erfolgt eine Aufwertung dieser Fléchen fiir Heuschrecken und Schmetter-
inge.

2. Umwandlung von Ackerland in Extensivgriinland
Ackerflachen, fir die eine Nutzung als Weide geplant ist, werden dauerhatt in
Extensivgrinlandflaichen umgewandelt. Die GroBe der zur Verfilgung stehenden
Ackerfldachen betrégt 4,8 ha.

3. Anpflanzung von Gehdlzen
Innerhalb der in Extensivgriinland umzuwandelnden Ackerflichen sind zwei Ge-
hdlzinseln anzulegen. Hierzu sind zwei Flachen mit einer GréBe von 100 m?
auszukoppeln und mit 3 B&umen und 5 Strduchern zu bepflanzen.

4. Geruchsemissionen
Auf der Grundlage der Immissionsprognose flir Geruchsstoffe, die die Vertrég-
lichkeit von Pferdehaltung in der Nahe von Wohngrundstiicken untersucht hat,
wird die westlich der Wohnbaufléche WA 3, nahe der Geltungsbereichsgrenze
vaorhandene Stallanlage mit der Umsetzung der Planungsziele nicht mehr zur
Pferdehaltung genutzt, sondern dient kinftig der Strohlagerung.

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

12.3.a Verwendete technische Verfahren und mdgliche Schwierigkeiten bei der Zusam-
mensteliung der Angaben

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

12.3.b Kontrolle der Umweltauswirkungen

Zwischen der Stadt Zossen und dem Vorhabentréger ist eine stédtebauliche Ver-
einbarung abzuschliefen, der die Umsetzung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnah-
men, die im Bebauungsplan festgesetzt werden und die auBerhalb des Plangebie-
tes durchzufiihren sind, sicherstellt.

Die Kontrolle der Umsetzung der veriraglich zu vereinbarenden MaBnahmen ob-
liegt der Stadt Zossen mit der fachlichen Unterstiitzung der Unteren Naturschutzbe-
hérde des Landkreises TeItow-FIz'-imin? fiir die Punkte 1 - 5 innerhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes und fir die Punkte 1 - 3 auBerhalb des Plangebie-
tes.

Die Kontrolle der Umsetzung der vertraglich zu vereinbarenden MaSnahme 4 au-
Berhalb des Plangebietes obliegt der Stadt Zossen mit der fachlichen Unterstit-
zung des Landesamtes flir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz, Abt.
Immissionsschutz.

Die Priifung der Einhaltung der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) bzw. der
festgesetzten versiegelbaren Flachen erfolgt im jeweiligen Bauantragsverfahren zu
den Bauvorhaben.
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12.3.c

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

Aligemeine Zusammenfassung

Die Umsetzung der im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungszielstellungen verur-
sacht insgesamt geringe Auswirkungen auf die Umwelt, die durch Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen innerhalb und auBerhalb des Plangebietes volisténdig ausgegli-
chen werden kbnnen.

Die Fi&chen, auf denen AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches
durchgefiihrt werden sollen, befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers, so
daB bei ihrer Umsetzung keine Hindernisse bestehen.
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ANLAGE 1: BIOTOPKARTIERUNG

Biotop Code Biotopbezeichnung
11333 Graben, weitgehend naturfern, ohne Verbauung, teilweise beschattet
5100 Feuchtwiesen und Feuchtweiden

5110 Frischwiesen und Frischweiden
51411 gewdsserbegleitende Hochstaudentfiuren
5150 Intensivgrasland
7111 Feldgehdlze nasser oder feuchter Standorte ]

71131 Feldgehélze mittlerer Standorte, liberwiegend heimische Baumarten
7150 Solitarbdume und Baumgruppen
12260 Einzel- und Reihenhausbebauung
12410 Gebéude bauerlicher Landwirtschaft
12651 unbefestigter Weg |
12652 Weg mit wasserdurchiassiger Befestigung J

m
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ANLAGE 2: LAGE DER AUSGLEICHS- UND ERSATZFLACHEN AUBERHALB DES
PLANGEBIETES




