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Ortsbeirat Kallinchen Anhérung und (o}
Stellungnahme

Ortsbeirat Schoneiche 04.11.2019 Anhdérung und o
Stellungnahme

Ausschuss fiir Bau, Bauleitplanung 06.11.2019 Beratung und (o}

und Wirtschaftsférderung der Stadt Empfehiung

Zossen

Hauptausschuss der Stadt Zossen 21.11.2019 Beratung und (o}
Empfehlung

Stadtverordnetenversammlung der 04.12.2019 Entscheidung (o}

Stadt Zossen

Betreff:

Offenlagebeschluss fiir den Bebauungsplan "Birkenhain" im OT Schoneiche und Kallinchen

Beschlussvorschlag:

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zossen beschliefit:

1. Der Entwurf des Bebauungsplanes ,Birkenhain®, der Plan mit der Begriindung, wird in der vorlie-

genden Form gebilligt.

und

2. Der Entwurf des Bebauungsplanes ,Birkenhain® wird gemaR § 3 (2) BauGB fiir die Offentlich-
keitsbeteiligung im Rathaus ausgelegt. Die Bekanntmachung erfolgt ortsiiblich im Amtsblatt der
Stadt Zossen. Parallel erfolgt die Beteiligung der Behoérden und sonstiger Trager &ffentlicher Be-

lange geman § 4 (2) BauGB.

Mitwirkungsverbot gem. § 22 BbgKVerf

X besteht nicht

besteht flir

Biirgermeisterin

Bestatigung nach Beschlussfassung

| Bestatigung nach Beschlussfassung

Vors. d. Stadtverordnetenversammliung

00043315




Begriindung:

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde von den Stadtverordneten auf ihrer Sitzung am 12. De-
zember 2018 beschlossen.

Mit Schreiben vom 18. April.2019 erfolgte die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tra-
ger offentlicher Belange.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in Form der Offenlage im Rathaus vom 25. April
2019 bis einschlieBlich 28. Mai 2019.

Die Ergebnisse des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens wurden bei der Erstellung des vorliegenden
Planentwurfs berlicksichtigt.

Finanzielle Auswirkungen:

Ja Nein X

Gesamtkosten:
Deckung im Haushalt: Ja Nein

Finanzierung:
Finanzierung aus der Haushalts-
stelle:

Hinweis:
Die beigefligten Anlagen wurden ggf. wegen der geltenden Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO)
von personlichen Daten freigemacht. Ersteller der Unterlagen sowie geweif’te Inhalte sind der Stadt

Zossen bekannt.

Anlage:
Planwerk Stand 18. Oktober 2019
Begriindung Stand 18. Oktober 2019

00043315



Planzeichnung
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Planunteriage
: Bestandsgebaude 352  Flurstiicksnummer —— Einfriedung (Zaun) B d  39.36
Katastervermerk
Die verwendete Planuntsrlaga snhé(t den Inhah des Llegensd'tsﬂskatastefs mit Standvom _.__.20__
der Die {dor neu zu
Siegel:
{&ffentiich bestelites Vermessungshiiro)
Legende

Festsetzungen durch Planzeichen
Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) Flache fiir Versorgungsanlagen (§ 8 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

- Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) I:I mit der Zweckbestimmung:

0.4 Grundfidchenzahl {(GRZ) als Hachstmalk (§ 19 BauNVO) zB.
] Zahl der Voligeschosse als Hichstmafl (§ 20 BauNVO) Grinfiiiche (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

FHinm ?—I

DHHN201'6 Firsthdhe baulicher Anlagen als Hochstmall (§ 18 BauNVO) private Griinfidche mit Zweckbestimmung

In Mater iber DHHN Flurstiick

und weist die planungsralevanten baulichen Anlagen sowie Straflen, Wege und Platze vollstindig nach. Sie ist
st méglich.

Umgrenzung von Flichen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur
PRege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
{§ 9 Abs. 1 Nr. 20 Abs. 6 BauGB)
Flache fiir Mafinahmen zum Schulz, zur Pllege und
zur Entwickiung von Natur und Landschaft
Mit Geh-, Fahr- und Lel hten zu

(§9 Abs. 1 Nr. 21)
Mit Geh- und Fahrrecht zubelastende Flachen
z.8.[GT .

de Fliichen

Bind fiir B und fiir die Erhaliung von

s 00 Abgrenzung des Males der Nutzung (§ 16 BauNvO) 2B. Garen i
und db fisiche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) - &ffentiiche Griinfiiche mit Zweckbesti
] offene Bauwelse (§ 22 BauNVQ)
zB. [Griinverbindung

A Einzel- und Doppethauser (§ 22 BauNVQ)

sesememn  Baugrenze (§ 23 BauNVO) Fléchen fiir die Landwirtschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 18a BauGB)

- Flachen fur die Landwirtschaft

Flachen fiir den Wald (§ 9 Abs. 1 Nr. 18b BauGB)

- Fisichen fir Wald

Verkehrsfiiiche (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

! Gffentliche StralRenverkehrsfiiiche

StraBenbeg

Biumen, Striucher und s'ansﬁgen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

.‘ Erhaltung von Baumen

sonstige Planzeichen

Grenze das ré G 0
s, (§9Abs.7BauGB)
»——— Bemafung in Meter

Textliche Festsetzungen

1. Artder baullchun Nutzung (§9Abs 1 Nr 1 BauGB)

In den A sind V die der \ gung des
dienenden Léden, Schank- und Spelsewlrtschansn sowie nicht stdrenden
Handwerkbestriebe, Anlagen fir ki soziale, itliche und sportliche

Zwecke gemaR § 4 Abs. 2 BauNVO zuldssig. Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNvO
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht strende Gewerbebetriebe, Anlagen
fir Verwaltungen, Gar riebe und T ) sind nicht zuldssig (§ 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGBi. V. m. § 1 Abs. 8 Nr. 1 BauNVO).

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
In den Aligemeinen Wohngebieten darf die zulfissige Grundfidche durch die in § 18 Abs. 4
Satz 1 BauVNO aufgefihrten Grundfléichen nicht liberschritten werden.

Eine DUberschreitung des in der Planzeichnung festgesetzien HochstmaRes der Firsthohe
baulicher Anlagen {(FH) Ist durch gebiudetechnische Anlagen (z.B. Photovoltaikanlagen,
Schomsteine, etc.) bis zu 0,5 m ausnahmswelse zuldssig.

3. GréBe der Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
in den Aligemeinen Wohngebieten miissen Baugrundstiicke eine Mindasigrole von 450 m?
aufweisen (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB).

4. StraBenverkehrsfliiche (§ 8 Abs. 1 Nr. 11 BauGB})
Die Eintsilung der StraBenverkehrsfidche ist nicht G d der Fi g

5. Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abe.1 Nr. 20 BauGB)
Die Fldche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Nabur

und Landschaft ist auf einer Fidche von 43.715 m? als und
entwickeln.
€. Mit Geh-, Fahr- und Le} hten zu bel Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Fléche G1 und G2 smd mx! emem Gehrecht (und einem Fahrrecht fiir Fahmradfahrer)

Die Fliche GFL ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des
§ 4ers zu bel

7. Anpflanzen von Biumen, Striiuchem und sonstigen Bepfianzungen

(§9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)
innerhalb der dffentlichen Stralt fldche sind i 34 Bdume mit einem
Mindestabstand von 20 m zu pflanzen. Hierzu werden die in der Artenliste | aufgefGhrien
Arten empfohlen.

innerhalb der pnvmen Grﬂnﬂﬂche mit der Zwackbestimmung “Gartennutzung N sind 2
Baume je zu tlck zu p Hierzu die in der Artenliste 1

aufgefGhrten Arten empfohlen

Textliche Hinweise

Abstandsfiichen
Die Abstandsﬂéchen nach der zum Zel

der g des Beb
g (BbgBO) sind einzuhalten.

gsp gitigen

Nlodennhlagswasur
Das hlag: ist auf den Baugrundstiicken zu versickern.

Bauzeitenbeschriinkung
Die Baufeldfreimachung ist nicht im Zeitraum zwischen 01. Marz bis 30. September
durchzufiihren. Dies gilt auch fir die Anlage der Erschlieungsstrafie.

Griinordnerischer Hinweis

Zur vertraglichen Sicherung der Umsetzung der Ausgleichs-, Ersatz-, Vermeidungs und

Arlansdwtzmallnahmen sowie das Pfege- und Entwickiungskonzept des Sandhalb- und
hlisBt die Stadt Zossen einen stidtebaulichen Vertrag mit dem

Vorhabentréger ab.

Artenschutz Zayneidechse
Dis Umsetzung der genen solite auf der geplanten AusgieichsfiZche
(Fléche fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pﬂege und zur Entwickiung von Boden, Natur und
) gen. Hier mi einige Bereiche entsprechend den Habitatanspriichen dar
Zau. h rden. Zur Anlage der Zi {d wird der wald:
Bereich an der Sidkante der Fliche fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft empfohlen. Somit wiirde ein Bmtopverbund mit
den potenzieit besledelbaren Waldréindern haffen und ein individ: h mit der
Za lation gewéhrlelstet. innerhalb der geeigneten Fiéichen sind
Oberwi gsquarti 1 die auch fir die Eiablage genutzt werden kénnen:

Es sind Haufwerke zu errichien, die 80 cm tef in den hob Boden d

Diese sind aus Betonbruch (2060 cm Bruchstiicke) oder Natursteinen (Fndllngs. Feldslsme)
fzuschitten und mit Sand 2u 1. Jedes Haufwerk hat eine Di

von 5 m3. Die Anzahl der Haufwerke richtet sich nad'l der Anzah! der abgefangenen

Zauneidechsen. Empfohlen wird die Anlage eines Haufwerkes zur Aufstellung des B-Plans,

damit bel eventuellem Fangsrfolg ein erster bereits
Fiir die Pflanzungen folgende Arten fohl
Artenfiste |, Béume (Qualitat Hochstamm Stu 12!14 2x verpflanzt)
Feld-Ahom Acer campestre
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Wild-Apfel Malus sylvestris
Wild-Bime Pyrus pyraster
Eberesche Sorbus aucuparia
Elsbeers Sorbus torminalis
Alerhe Mahih Sorbus | y
Winterlinde Tilia cordata
Errichtung von fir Wa

b

Innarhalb der Allgemelnen Wohnpebiste sind Bohrungen fiir
Fir die Erdwérmesonden werden je Grundstiick nur Bohrungen mit elner’ Tefenbegrenzung
bis max. 60 m und mit einem Mindestabstand von je 5m ab Gmndsmcksgrenze
wasserbehdrdlich zugelassen. Diese Tisfenb g ist Tiefen sind
maglich.

Kiarsteflender Hinweis
lm Geltungsberelch dleses Bebauungsplan traten alle Festsetzungen des Vorhaben- und
Shd" durch vom

{Amtsblat der Stadt Zossen L7011 , auBer Kraft.

Rechtsgrundlagen
- Baugesetzbuch In der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017

{BGB!. | S. 3634).
- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017

(BGBI 18S. 3786).
g Gber die A g der line und dle Darstellung des

Planinhaltl (Planzeichenverordnung PlanZV), in der Fassung vom 18. Dezember
1890 (BGBI. 19911 S. 58), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 04. Mai 2017.

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.
November 2018 (GVBI. i/18, [Nr.39]).

- Bundesnaturschi otz (Gesetz (iber Naturschutz und Landschaftspfiege) vom
29 . Jull 2009 (BGBI. IS. 2542) , zuletzt gedndert durch Artike! 8 des Gesetzes vom
13 Mal 2019 (BGBI. 15.706).

Yisches N h fiih zum B
(BngmSchAG) vom 21 . Januar 2013 (GVBI. § Nr. 3 vom 01 . Februar 2013 ; ber .
18. Mai 2013 Nr. 21) zuletzt geéndert durch Arlikel 2 Abs . 6 des Gasatzes vom 25.
Januar 2016 (GVBI . 116, [Nr. 5]).

Verfahrengvermerke

Aufstellung
Der Aufstellungsbeschluss ist am 12,12.2018 durch die Stadtverordnetenversammiung der
Stadt Zossen gefasst worden.

Stadt Zossen, den
Die Blirgermeisterin

Satzung

Die Stadtverordnetenversammliung hat in ihrer Sitzung am den
Bebauungsplan gem#f § 10 BauGB als Satzung beschlossen und die Begriindung
gebilligt.

Stadt Zossen, den

Die Blngermeisterin

Ausfartigun,
Die Satzung des Bebauungsplans, bestehend aus der Planzeichnung und den textlichen
Festsetzungen, wird hiermit ausgefertigt.

Stadt Zossen, den
Die Blirgermeisterin

Inkrafitreten
Der Satzungsbeschluss sowle die Stelle, bel der der Plan auf Dauer wihrend der
Diensistungen von jedermann eingesehen werden kann und Gber den Inhalt Auskuntt zu
erhalten ist, sind im Amtsblatt fiir die Stadt Zossen am
gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Gel g der \

und F hriffen und von Mangein der Abwég ung sowie auf dle
Rechtsfolgen der §§ 214, 215 BauGB und welter auf die Falligkeit und Erléischen von
Entschadigungsansprichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung ist gemal §

10 Abs. 3 Satz 4 BauGB damitam ................. in Kraft getreten
Stadt Zossen, den
Die Biirgermeisterin
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l. PLANUNGSGEGENSTAND
1 Ziele, Anlass und Erforderlichkeit

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zossen hat am 12.12.2018 unter Aufhebung
des Beschlusses mit der Nummer 016/18 vom 21.03.2018, die erneute Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Birkenhain® mit einem groReren Geltungsbereich und die
Bekanntmachung gem. § 2 (1) BauGB und die Durchfithrung der frithzeitigen Offentlichkeits-
und Behdérdenbeteiligung gem. §§ 3(1) und 4(1) BauGB, beschlossen.

Im Bereich des beantragten Vorhabens gab es einen genehmigten Vorhaben- und
ErschlieBungsplan ,Schéneiche Sud“ aus dem Jahr 1993, der jedoch mangels Ausfertigung
und Verdffentlichung keine Rechtskraft erlangte. Geplant waren zur damaligen Zeit Geb&ude
mit zwei bis drei Vollgeschossen, ca. 55 bis 60 Wohneinheiten in Reihen- und
Mehrfamilienh&usern sowie ein Geschéfts- und Burohaus.

In der 1. Anderung die 1995 Rechtskraft erlangte, erfolgte die Umplanung auf 48
Wohneinheiten.

Der Entwurf zur 2. Anderung kam iiber eine Offenlage nie hinaus und hat ebenso keine
Rechtskraft erlangt.

Eine Zeitlang wurden im Vorgriff auf ein In-Kraft-Treten der Anderung einige Bauantrége fir
Einfamilienhauser positiv beschieden.

Dennoch gilt nach den vielen Jahren die Nichtumsetzung des Vorhabens das gesamte
Gebiet als unbeplant und die gesicherte Bebaubarkeit ist nicht mehr gegeben.

Die zwischenzeitlich zunehmenden Anfragen zu Bauland fir Einfamilienh&user verstérken
die Absicht, neues Bauland auch in den einzelnen Oristeilen der Stadt Zossen zu schaffen.
Eine Wiederaufnahme der Entwicklung dieses Gebietes ist stédtebaulich sehr zu begriiRen.

Der Bereich der bereits durch Wohnbebauungen bebaut ist, wird in die Planung mit
einbezogen (Bestandssicherung).

Die weitere Entwicklung sieht einen Anschluss an die vorhandene Bebauung und
ErschlieRung vor. So sollen an der weitergefilhrten ErschlieBungsstrale kiinftig freistehende
Einfamilien- wie auch einige wenige Doppelhduser in offener Bauweise auf Grundstiicken
von 450 bis 1.000 m? entstehen. Dies entspricht auch der &rtlichen stadtebaulichen Situation
und rundet die bestehende Bebauung sinnvoll ab.

Auf Grund von Belangen des Naturschutzes im Plangebiet soll zur Schaffung von
gesicherten Ausgleichsflichen das Gebiet um das Flurstiick 46 der Flur 4 und Flurstiick 29
der Flur 2 der Gemarkung Kallinchen erweitert werden.

Das vorgesehene Plangebiet mit einer GréRe von ca. 10,2 ha befindet sich siid-ostlich des
Ortsteils Schéneiche. Der Geltungsbereich des kinftigen BP ,Birkenhain” Gberplant, wie o.g.,
die 1. Anderung des VEP zwar in groRen Teilen, aber nicht ganzlich. Daher ist zum Teilen
auch eine Beurteilung nach § 30 BauGB gegeben.

Das Plangebiet umfasst auch Flachen, die planungsrechtlich dem AuRenbereich zuzuordnen
sind. Die Zul&ssigkeit von Vorhaben ist somit auch gegenwartig auf der Grundlage des § 35
BauGB (Bauen im AuRenbereich) zu beurteilen.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind schon einige Wohngeb&ude vorhanden.

Um auch planungsrechtlich das Gebiet als Bauland entwickeln zu k&nnen, soll hier ein
Bebauungsplanverfahren nach § 2 BauGB durchgefiihrt werden.

Der Bebauungsplan ist im Besonderen erforderlich, um hier langfristig den Standort als
Wohngebiet festzusetzen.

Dabei ist es erforderlich einen Umweltbericht durchzufiihren. Nach § 2 Abs. 4 BauGB wird
fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a eine Umweltpriifung
durchgefithrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt,
beschrieben und bewertet werden.
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2 Beschreibung des Plangebietes

21 Réaumliche Lage

Das Plangebiet befindet sich im Stadtgebiet der Stadt Zossen im Ortsteil Schéneiche des
Landkreises Teltow-Fldming. Der Geltungsbereich befindet sich sld&stlich des Ortes
Schoneiche und erstreckt sich an der Anliegerstrae ,Birkenhain“, die an die Kallinchener
Stralle anschliefit.

Hinterm Dorf
i
i
o
o,
%
%,
oo esrezzn - m%‘% Lindenstr, [L7ac]
&
&
§" Die grolis
Stiscke
.r‘}“
Abb. 1: Lage des Bebauungsplanes innerhalb des Ortes Schéneiche (Ohne MalRistab)

(Quelle: OpenStreetMap — Deutschland)

2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhéltnisse

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes geht aus der Planzeichnung hervor.

Der Geitungsbereich umfasst die Flachen der Flur 4 mit den Flurstiicken: 259/1 Teilflache
(TF), 260 (TF), 286 bis 301, 323 bis 326, 330 bis 335, 336 (TF), 355 (TF), 359 in der
Gemarkung Schoéneiche sowie die Flachen der Flur 4 mit dem Flurstiick 46 und der Flur 2
mit dem Flurstiick 29 der Gemarkung Kallinchen.

Die Flachen im Geltungsbereich befinden sich im Besitz eines privaten Eigentiimers.
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2.3 Gebiets-/Bestandssituation

Das Plangebiet ist ca. 10,2 ha gro. Der nordwestliche Teilbereich des Geltungsbereiches ist
bereits durch Wohnbebauungen und ErschlieBungsstralen vorgepragt. Insgesamt sind 12
Gebdude errichtet worden, hierfir liegen Baugenehmigungen vor. Die vorhandene
ErschlieBungsstral3e fir die bebauten Baugrundstiicke hat eine Lénge von ca. 350 m und
erstreckt sich auf einer Breite von ca. 6 m. Zu dem sind fur die vorhandenen Grundstiicke in
zweiter Reihe StichstraBen fur die ErschlieBung vorhanden, diese haben eine Lénge von ca.
50 m. Dessen StraBenraum erstreckt sich auf einer Breite von 4 bis 5 m.

Die weiteren Teilbereiche des Geltungsbereiches zum Bebauungsplan ,Birkenhain weisen
zum einen feldgehdlzéhnliche Strukturen im Siedlungsbereich auf und zum anderen sind
brachliegende Ackerfldchen vorzufinden (Biotop- und Landnutzungskartierung des Landes
Brandenburg, Geoportal).

Im August 2018 sowie im Januar und Februar 2019 erfolgte eine Feldaufnahme der
Biotoptypen- und Landnutzung' (vgl. Umweltbericht). .

Nach der Feldaufnahme weisen zwei Biotoptypen eine hohe naturschutzfachliche Bedeutung
auf. Nordwestlich, innerhalb des Geltungsbereiches, befinden sich auf einer Flache von ca.
7.060 m? Heidenelken-Grasnelkenflur mit spontanem Geholzbewuchs und stidiich
anschlieRend dieser Biotope sind auf einer Fliache von ca. 7.123 m? Heidenelken-
Grasnelkenflur ohne spontanen Gehéizbewuchs vorzufinden. Diese beiden Biotope sind
gem. § 30 BNatSchG gesetzlich geschiitzt. Eine ausfihrliche Bewertung der Biotope erfoigt
im Umweltbericht.

Zusétzlich erstreckt sich entlang der Kallinchener StraRe eine nach gem. § 17 BbgNatSchAG
geschiitzte Allee. Eine Beeintrachtigung der Allee durch den Bebauungsplan ist nicht
gegeben.

2.4 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Geltungsbereich des kiinftigen BP ,Birkenhain" Giberplant die 1. Anderung des VEP zwar
in groRen Teilen, aber nicht génzlich. Daher ist zum Teilen auch eine Beurteilung nach § 30
BauGB gegeben.

Das Plangebiet umfasst auch Flachen, die planungsrechtlich dem AuRenbereich zuzuordnen
sind. Die Zuldssigkeit von Vorhaben ist somit auch gegenwartig auf der Grundlage des § 35
BauGB (Bauen im AuRenbereich) zu beurteilen.

2.5 ErschlieBung

StraRenseitige ErschlieBung

Die HaupterschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Kallinchener StraRe. Das
Plangebiet selbst wird durch die StraBe ,Birkenhain“ erschlossen. Um weitere
Wohnbaugrundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches entwickeln und erschlieRen zu
kénnen bedarf es die Erweiterung der StraRe ,Birkenhain®,

Rad- und FuRwege
Separate Rad- und FuBwege sind nicht vorhanden.

i Flachendeckende Biotoptypen- und Landnutzungskartierung (BTLN) im Land Brandenburg — CIR Biotoptypen 2009
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Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung

Das Planaehiat et wan  den  zustindigen Versorgungstragern ("7 °°
Tl GG -y 2um Teil erschlossen (WA 3 bis WA 6). Zusatzlich liegt
das Plangebiet, neben dem , im Verbandsgebiet des = " --dag
) _ Zossen. Folgende Fiurstiicke befinden sicin /m
Verbandsgebiet des

Flurstick 46 der Flur 4 sowie Flurstiick 29 der Flur 2, beide eben genannte Flurstiicke
befinden sich in der Gemarkung Kallinchen. Die Flurstiicke werden nach dem
Bebauungsplan fur Ausgleichsmafinahmen festgesetzt.

Von Seiten des Zossen bestehen auf den genannten Flurstiicken keine
Planungsabsichten zur Errichtung von zentralen &ffentlichen Anlagen der Trinkwasserver-
und Schmutzwasserentsorgung.

Eine weiterfihrende ErschlieBung der geplanten Wohnbaufldche ist grundsatziich tber die
im Bestand angrenzenden =zentralen o&ffentlichen Anlagen zur Trinkwasserver- und
Schmutzwasserentsorgung (hier angrenzend in der Kallinchener Stralle; der weiter nach
Siden fuhrende Bestand wurde bisher nicht durch den / in dessen Anlagenbestand
Ubernommen und befindet sich demnach in privatem Eigentum) méglich. Eine Ubernahme
der Anlagen ist von Seiten des f angedacht und wird derzeit vorbereitet. In der
Planfortschreibung ist der vorhandene Anlagenbestand hinreichend zu beriicksichtigen.
Erforderliche MaRnahmen zur ErschlieBung der geplanten Wohnbaufliche sowie die
Anpassungen bzw. Erweiterungen an vorhandenen zentralen 6ffentlichen Anlagen der
Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung des ... ... . sind, unter Beriicksichtigung
des voraussichtlichen Trinkwasserbedarfs bzw. Schmutzwasseranfalls rechtzeitig, nach
abschlieRender Festsetzung, mit dem selbigen abzustimmen und vertraglich zu regeln. Im
Weiteren ist der noch zu Gbernehmende Anlagenbestand, insbesondere hinsichtlich der
geplanten verkehrstechnischen Erschliefung, hinreichend zu beachten:

- d.h. eine Reduzierung der Uberdeckung ist grundsatzlich unzuldssig, StraRenkappen und
Schachtabdeckungen sind dem neuen Hohenniveau der geplanten Oberfliche anzupassen
sowie dirfen Leitungen durch Bordsteine in Langsrichtung nicht berbaut werden.

- d.h. dass der| wngsgemaR i.d.R. zentrale éffentliche Anlagen der Trinkwasserver-
und Schmutzwasserentsorgung in &ffentlichen Flurstiicken errichtet.

Eine Verlegung in privaten Grundsticksflichen ist nur zuldssig, soweit dies fur eine
ordnungsgeméRe Leitungsfitlhrung unumgénglich ist und zuvor ein Gestattungsvertrag
zugunsten des fir die Herstellung, Unterhaltung und den Betrieb der Leitung
abgeschlossen worden ist. Zur Sicherung dieses Leitungsrechts ist zuvor eine entsprechende
Dienstbarkeit zur Eintragung im Grundbuch rechtswirksam zu bestellen.

Vorgenannter Sachverhalt ist bei der Festsetzung der einzelnen Flichen, hier insbesondere
der &ffentlichen StraRenverkehrsflichen und der Wohnbauflichen im norddstiichen bis
Ostlichen Abschnitt des Geltungsbereiches, unter Berlicksichtigung der vorhandenen Trassen
zu beachten. Ggf. kénnen Leitungsanderungsmaftnahmen notwendig werden — entstehende
Kosten gehen zu Lasten des Vorhabentragers.

Hinweis:

Zusétzlich sind bei der ErschlieBungsplanung flir die geplanten 34 Biume entlang der
geplanten  &ffentlichen  StraRenverkehrsfliche die  einzuhaltenden  Absténde,
Schutzstreifenbreiten und baumfreie Trassen gem. Technischem Hinweis des -
Merkblattes GW 125 (M) ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanile®, einschlieRlich
Beiblatt 1 bzw. gleichlautend des DWA-Merkblattes M162 zu berucksichtigen.
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Léschwasser
Im Plangebiet miissen gem. den Technischen Regeln des |

. . wrbeitsblatt W 405 mindestens 48 m® Léschwasser je Stunde flr
zwei Stunden zur Verflgung gestellt werden.

Von jedem Bauobjekt in dem Plangebiet muss die vorgennannte Léschwasserversorgung in
einem Umkreis von max. 300 m zur Verfligung stehen.

Aufgrund der vorhandenen Wohnnutzungen ist davon auszugehen, dass die
Léschwasserversorgung gegeben ist.

Der Nachweis ist zum Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass Aufgabentréger des értlichen Brandschutzes nach
dem Gesetz zur Neuordnung des Brand- und Katastrophenschutzrechts im Land
Brandenburg vom 24.05.2004 sowie der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums des Inneren
zum Brandenburgischen Brand- und Katastrophenschutzgesetzes vom 30.11.2005 die
amtsfreien Gemeinden, die Amter und die kreisfreien Stadte sind, die eine angemessene
Léschwasserversorgung zu gewahrleisten haben.

Dariber hinaus kénnen Eigentimer und Besitzer von Grundsticken von o.g.
Aufgabentragern verpflichtet werden, fiir die Bereitstellung von ausreichendem Léschwasser
Uber den Grundschutz hinaus, Sonderloschmittel und andere notwendige Materialien (auf
eigene Kosten) bereit zu stellen.

Das offentliche Wasserversorgungsnetz dient priméar der Trinkwasserversorgung der
Bevilkerung als Aufgabe der Daseinsvorsorge. Die Anordnung von Hydranten im
Wasserversorgungsnetz erfolgt nach technologischen Anforderungen, wie z.B. der
Rohrnetzspiilung. Eine Verpflichtung des Wasserversorgungsunternehmens zur
Loéschwasservorhaltung besteht grundséatzlich nicht.

Fur das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Birkenhain kann kein L&schwasser aus den
angrenzenden vorhandenen zentralen éffentlichen Trinkwasseranlagen bereitgestellt werden
bzw. keine entsprechenden Kapazitéten vorgehalten werden.

Elektroenergieversorgung

Das Plangebiet ist an das Versorgungsnetz angeschlossen. Im Plangebiet befinden sich
Leitungen und Anlagen des Netzbetreibers.

Im dargestellten Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich Mittel- und
Niederspannungskabel sowie eine Trafostation des Unternehmens e.dis.

Telekommunikation
Im Bebauungsplangebiet befinden sich Telekommunikationslinien der n.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fur Straen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten. Es ist
sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und
Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.

Zur Versorgung der neu zu errichtenden Gebdude mit Telekommunikationsinfrastruktur
durch die 1 ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und
aufierhalb des Plangebietes erforderlich.

Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass aus wirtschaftlichen Griinden eine Versorgung
des Neubaugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur in unterirdischer Bauweise nur bei
Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten ErschlieBung sowie einer ausreichenden
Pianungssicherheit mdglich ist.

Daher ist sicherzustelien, dass

- fiir den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieRungsgebiet die ungehinderte,
unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftig gewidmeten Verkehrswege méglich ist,

10
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- eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der
Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der TiefbaumaRnahmen fiir
Straflenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager erfolgt,

- die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung der TK- Infrastruktur in Lage und Verlauf
nicht mehr verdndert werden.

Far den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem Stralenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig,
dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafinahmen im Bebauungsplangebiet der
Deutschen ¢« GmbH so frith wie mdglich, mindestens 4 Monate vor
Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

2.6 Planunterlage

Nach § 1 der Planzeichenverordnung (PlanZV) sind als Unterlagen fiir Bauleitpléine Karten
zu verwenden, die in Genauigkeit und Vollstandigkeit den Zustand des Plangebietes in
einem fir den Planinhalt ausreichenden Grade erkennen lassen (Planunterlagen). Die
MaRstidbe sind so zu wéhlen, dass der Inhalt der Bauleitpldne eindeutig dargestelit oder
festgesetzt werden kann.

Aus den Planunterlagen fur Bebauungsplédne sollen sich die Flurstiicke mit ihren Grenzen
und Bezeichnungen in Ubereinstimmung mit dem Liegenschaftskataster, die vorhandenen
baulichen Anlagen, die StraBen, Wege und Platze sowie Gelédndehohe ergeben. Von diesen
Angaben kann dann abgesehen werden, wenn sie fur die Festsetzungen nicht erforderlich
sind.

Fir diesen Bebauungsplan wird ein von einem &ffentlich bestellten Vermessungsingenieur
erstellter Lageplan mit dem Stand vom Februar 2018 verwendet, dessen Lagebezug ETRS
89 mit dem Héhenbezug DHHN2016 darstelit.

Die Planzeichnung ist im MaRstab 1 : 2000 hergestellit.

3 Planerische Ausgangssituation und weitere rechtliche Rahmenbedingungen

3.1 Landes- und Regionalplanung

Rechtliche Grundlagen zur Bewertung der Planungsabsicht:

Fir die Planungen und MalRnahmen der Stadt Zossen ergeben sich die Erfordernisse der
Raumordnung inshesondere aus
- dem Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. | S.
235),
-der Verordnung @ber den Landesentwickiungsplan Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg (LEP HR) vom 01.07.2019 (GVBI. II, Nr. 35)

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

Die Stadt Zossen ist gem. Festlegungskarte als Mittelzentrum gem. Z 3.6 LEP HR
gekennzeichnet.
Im vorliegenden Fall sind insbesondere folgende Ziele und Grundsatze der Raumordnung
relevant:
- Ziel 3.6 Abs. 1 LEP HR: Zossen ist Mittelzentrum im Weiteren Metropolenraum
- Ziel 3.6 Abs. 4 LEP HR: In den Mittelzentren sind die gehobenen Funktionen der
Daseinsvorsorge mit regionaler Bedeutung rdumlich zu konzentrieren. Dazu sind
Waren- und Dienstleistungsangebote des gehobenen Bedarfs zu sichern und zu
qualifizieren.
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- Grundsatz 5.1 Abs. 1 und Abs. 2 LEP HR: Die Siedlungsentwicklung soll unter
Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete
sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung
konzentriert werden. Dabei sollen die Anforderungen, die sich durch die kiimabedingte
Erwdrmung insbesondere der Innenstédte ergeben, berlicksichtigt werden. Die
Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Erholung sollen einander
raumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden.

- Ziel 5.2 LEP HR: Neue Siedlungsflichen sind an vorhandene Siedlungsgebiete

anzuschlieBen

Ziel 5.6 Abs. 2 und 3 LEP HR: Im Weiteren Metropolenraum sind Oberzentren und

Mittelzentren die Schwerpunkte fiir die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen. In den
Schwerpunkten ist eine quantitativ  uneingeschrinkte  Entwicklung von

Wohnsiedlungsflachen Uber die Eigenentwickiung hinaus moglich.

- Grundsatz 6.1 Abs. 1 LEP HR: Der bestehende Freiraum soll in seiner
Multifunktionalitét erhalten und entwickelt werden. Bei Planungen und MaRnahmen, die
Freiraum in Anspruch nehmen oder neu zerschneiden, ist den Belangen des
Freiraumschutzes besonderes Gewicht beizumessen.

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

- Grundsatz aus § 6 Abs. 1 LEPro 2007: Sicherung und Entwicklung der Naturglter
Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt in ihrer Funktions- und
Regenerationsfahigkeit sowie ihrem Zusammenwirken

Die Planung steht im Einklang mit Ziel 3.6 und Ziel 5.1 Abs. 1 und Abs. 2 LEP HR.

Das Ziel 5.2 LEP HR ist ebenfalls erfillt. Denn die neuen geplanten Siedlungsfldchen
schliefen direkt an die Siedlungsgebiete des Ortes Schéneiche an. Darliber hinaus befinden
sich innerhalb des Plangebietes vorhandene Wohnbebauungen, so dass der Bebauungsplan
diese Wohnnutzungen mit bericksichtigt.

Zu dem wird der § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB beachtet (Bebauungspléne sind aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln).

Die 0.g. Grundsétze des LEP HR sowie des LEPro 2007 finden ebenfalls Beriicksichtigung in
der Planung des Bebauungsplanes.

Auch eine weiterfihrende ErschlieBung der geplanten Wohnbaugrundstiicke ist
grundsétzlich Gber die im Bestand angrenzenden zentralen &ffentlichen Anlagen zur
Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung méglich. Die verkehrliche ErschlieBung zu
den Bestandsgebauden ist ebenfalls vorhanden. Durch das Vorhaben kann zum einen, eine
wirtschaftlich sinnvolle Ausnutzung der StraRe ,Birkenhain* durch beidseitige Bebauung
ermdglicht und zum anderen durch den weiteren Ausbau dieser Stralle eine Abrundung des
Siedlungsgebietes dargestellt werden.

Demnach ist ein Widerspruch zu den Grundsdtzen und den Zielen der Raumordnung der
Gemeinsamen Landesplanung nicht zu erkennen.

Regionalplan ,Havelland-Flaming 2020*

Der von der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg mit Bescheid vom
18. Juni 2015 genehmigte Regionalplan Havelland-Fldming 2020 wurde im Amtsblatt flir
Brandenburg Nummer 43 vom 30. Oktober 2015 bekannt gemacht und war mit seiner
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Bekanntmachung in Kraft getreten. Rechtswirksame Ziele und Grundsatze entfalteten gem. §
3 Abs. 1 ROG entsprechende Steuerwirkung zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung der
Region.

Das Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg hatte mit acht Urteilen vom 5. Juli 2018 den
Regionalplan ,Havelland-Fi&dming 2020“ fiir unwirksam erklért. In allen acht Fallen wurde
durch die Regionale Planungsgemeinschaft Beschwerde gegen die Nichtzulassung der
Revision erhoben. Durch das Einlegen der Beschwerde wurde die Rechtskraft der Urteile zu
nachst gehemmt (§ 133 Abs. 4 Verwaltungsgerichtsordnung).

Der 4. Senat des Bundesverwaltungsgerichts hat mit Beschluss vom 21.03.2019, der
Regionalen Planungsgemeinschaft zugegangen am 02.05.2019, die
Nichtzulassungsbeschwerde im Normenkontroliverfahren gegen den Regionalplan
Havelland-Flaming 2020 in einem Fall zuriickgewiesen. Das Urteil im
Normenkontrollverfahren vom 05.Juli 2018 ist damit rechtskraftig geworden.

Demnach ist der Regionalplan ,Havelland-Flaming 2020“ unwirksam und wird fir die
Beurteilung des Bebauungsplans zu den regionalplanerischen Belangen nicht berticksichtigt.

3.2 Landschaftsrahmenplan
Die Entwicklungsziele des Landschaftsrahmenplans des Landkreises Teltow-Flaming stellt
das Plangebiet wie folgt dar:

- Geplante Gebiete zur Siedlungs-, Industrie- oder Gewerbeentwicklung (genehmigte B-
Plane), [Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild]

- Erhalt und Aufwertung von Landschaftsteilen mit hoher Bedeutung fUr das
Landschaftsbild und die landschaftsbezogene Erholung

- Nachrangige Aufwertung von Ackerfluren

- Nachrangige bzw. langfristige Entwickiung von naturnahen Laubwaldgeselischaften
und strukturreichen Waldréandern
Erhalt von Alleen und Baumreihen
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem Landschaftsplanrahmenplan

Nach § 10 Abs. 1 BNatSchG werden die tberértlichen konkreten Ziele, Erfordernisse und
MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege flir den Bereiche eines Landes
im Landschaftsprogramm oder fiir Teile des Landes in Landschaftsrahmenpléne dargestelit.
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Dabei sind die Ziele der Raumordnung zu beachten, die Grundsdtze und sonstigen
Erfordernisse der Raumordnung zu beriicksichtigen.

Aufgrund, dass das Entwicklungsziel des Landschaftsrahmenplanes den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes als ,geplante Gebiete zur Siedlungsentwicklung vorsieht, ist ein
Widerspruch zum Landschaftsrahmenplan nicht zu erkennen.

Bei der Planung sollte auch das Ziel ,Erhalt und Aufwertung von Landschaftsteilen”
Beriicksichtigung finden, da eine hohe Bedeutung fiir das Landschaftsbild besteht.

3.3 Fldchennutzungsplan

Die Genehmigung des Flachennutzungsplanes der Stadt Zossen wurde am 19. Dezember
2016 im Amtsblatt der Stadt Zossen bekannt gemacht. Mit der Bekanntmachung ist der
Flachennutzungsplan wirksam. Am 20.09.2018 wurde im Amtsblatt der Stadt Zossen die
Genehmigung der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Zossen in der
Fassung Juni 2018 bekannt gemacht. Mit dieser Bekanntmachung ist die 2. Anderung
wirksam. Die 2. Anderung des Flachennutzungsplanes stellt das Plangebiet wie foigt dar:

Wohnbauflache
Fl&che fiir die Landwirtschaft

mmmm— ST

Abb. 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan kann auf Grund der getroffenen Festsetzungen (Allgemeine
Wohngebiete und Flachen fir die Landwirtschaft) gem. § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem
Flachennutzungsplian entwickelt werden.

3.4 Landschaftsplan
Zum Fléchennutzungsplan (FNP) der Stadt Zossen wurde ein Landschaftsplan erstellt. Auch
zur 2. Anderung des FNP wurde die 2. Fortschreibung des Landschaftsplans angefertigt.

Der Landschaftsplan stellt das Plangebiet als Wohnflachen sowie als Erweiterungsfldchen
von Wohnbaufldchen dar sowie Ackerland mit standortvertraglicher Nutzung nach den
Grundséatzen der guten fachlichen Praxis gem. § 5 (2) BNatSchG und Ausweisungen von
Randstreifen in der Nachbarschaft zu Gewassern gem. § 38 WHG i. V. m. diinge- und
pflanzenschutzmittelarme Bewirtschaftung von Acker und Dauergriinland auf Flachen mit
geringem Geschitztheitsgrad des Grundwassers in Wasserschutzzonen.

Einen Widerspruch zum Landschaftsplan der Stadt Zossen ist demnach nicht zu erkennen.
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Zusatzlich schlagt der Landschaftsplan MaBnahmen vor, die den Eingriff in den
Naturhaushalt bzw. das Landschaftsbild (Schutzgiter vermindern und somit den
Kompensationsbedarf innerhalb der Bebauungsplanebene reduzieren kénnen.

Folgende Mafinahmen sind fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans zu nennen:

- Erhalt und Sicherung von Bereichen mit besonderer Bedeutung flr das Schutzgut
Arten und Lebensrdume, wie z.B.: Naturschutzgebiete, FFH-Gebiete,
Vogelschutzgebiete, gesetzlich geschitzte Biotope nach § 30 BNatSchG/ §18
BbgNatSchAG, Lebensrdume gefdhrdeter Arten (Rote-Liste-Arten) einschlieBlich
ihrer Wanderwege.

Vermeidung mittelbarer Beeintréchtigungen von Lebensridumen und Arten durch
Isolation, Zerschneidung oder Stoffeintrége.

- Zur Vermeidung der Stdérung der Brutzeiten potentiell vorkommender Vogelarten ist
die Baufeldfreimachung bei zu beseitigenden vorhandenen Gehélzbesténden im
Zeitraum 1. Oktober bis Ende Februar durchzufiihren, damit ein Verbotstatbestand
nach § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden kann.

- Erhalt schutzwirdiger Gehélze, Streuobstwiesen/Altobstbestinden, Einzelbaume,
Baumgruppen und Alieen.

- Sparsamer Umgang mit Grund und Boden, z.B. durch verdichtete Bauweisen,
Beschranken der Bauerweiterungsflaichen auf ein nétiges MafB, basierend auf
Bedarfsnachweisen.

Dimensionierung von Siedlungserweiterungen reduzieren, stattdessen Schwerpunkt
Innenentwicklung
Reduzierung des Versiegelungsgrades.

3.5 Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht
Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht sind von dem Vorhaben nicht betroffen.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind jedoch geschiitzte Biotope gem. § 30 BNatSchG
vorzufinden.

Gem. § 30 Abs. 3 BNatSchG kann von den Verboten des Absatzes 2 auf Antrag eine
Ausnahme zugelassen werden, wenn die Beeintrachtigungen ausgeglichen werden kénnen.
Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung oder Ergénzung von Bebauungsplidnen
Handlungen im Sinne des Abs. 2 zu erwarten, kann (iber eine erforderliche Ausnahme oder
Befreiung von den Verboten des Abs. 2 vor der Aufstellung des Bebauungsplanes
entschieden werden.

Ist eine Ausnahme zugelassen oder eine Befreiung gewéhrt worden, bedarf es fir die
Durchfihrung eines im Ubrigen zuléssigen Vorhabens keiner weiteren Ausnahme oder
Befreiung, wenn mit der Durchfiihrung innerhalb von sieben Jahren nach Inkrafttreten des
BP begonnen wird.

Im Zusammenhang mit der Beantragung einer Ausnahmegenehmigung ist folgendes zu
beachten:

Eine Beeintrachtigung ist erst dann ausgeglichen, wenn und sobald die beeintréchtigten
Funktionen des Naturhaushaltes in gleichartiger Weise wiederhergestellt sind und das
Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist.

Dies erfordert die Schaffung eines gleichartigen Biotops, d.h. ein Biotop vom selben Typ, der
in der standértlichen Gegebenheit und der Fldchenausdehnung mit dem zerstérten oder
beeintréchtigten Biotop im Wesentlichen tibereinstimmt.
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Lediglich gleichwertige MaRnahmen reichen dazu nicht aus. Der Ausgleich flir das
beschéadigte/zerstérte Biotop hat damit am gleichen Ort oder zumindest dessen naherer
Umgebung in gleicher Qualitat stattzufinden.

MaRstab fir den Ausgleich der Beeintrachtigungen sind insbesondere die Funktionen, die
das unbeschadigte Biotop fiir die Populationen bestimmter Arten und ihrer
Lebensgemeinschaften in dem jeweiligen konkreten Biotop erflllt und derentwegen der
betreffende Biotoptyp in den Katalog gem. § 30 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 bis 6 BNatSchG
aufgenommen worden ist. Dazu gehért auch eine dem geschédigten Biotoptyp ungeféhr
entsprechende raumliche Ausdehnung.

Unverzichtbar ist auch, dass die durch den Schutz des jetzt geschadigten ,alten” Biotops
geschitzten Populationen und Lebensgemeinschaften in dem wiederhergesteliten, ,neuen®
Biotop lebenskraftig und auf Dauer unbeeintrachtigt weiter existieren kénnen oder, dass — im
Falle volliger oder weitgehender Zerstbrung - die betroffenen Arten und
Lebensgemeinschaften im ,neuen“ Biotop erfolgreich angesiedelt werden kénnen und
tatsdchlich angesiedelt werden oder auf andere Weise gewéhrleistet ist, dass sie von dem
.neuen” Biotop erfolgreich Besitz ergreifen.

Zur Schaffung von gesicherten Ausgleichsflachen fir die Inanspruchnahme der geschitzten
Biotope sieht der Bebauungsplan vor, das Plangebiet um das Flurstiick 46 der Flur 4 und
Fiurstiicke 29 der Flur 2 der Gemarkung Kallinchen zu erweitern.

Im Umweltbericht Kapitel 9.10.1 und 9.10.2 sind der Nachweis fiir den Standort fur die
Etablierung eines Trockenrasenbiotops sowie das Pflege- und Entwickiungskonzept des
Trockenrasenbiotops dargestellt.

Zusatzlich erstreckt sich entlang der Kallinchener Strae eine nach gem. § 17 BbgNatSchAG
geschiitzte Allee. Eine Beeintrachtigung der Aliee durch den Bebauungsplan ist nicht
gegeben.

3.5.1 Antrag auf eine Ausnahme von den Verboten des § 30 Abs. 2 BNatSchG

Fur die Inanspruchnahme der nach § 30 BNatSchG geschitzten Biotope wurde am 12. Juli
2019 ein Antrag fur eine Ausnahmegenehmigung bei der UNB gestellt. Zur Schaffung von
gesicherten Ausgleichsfldchen flr die Inanspruchnahme der geschitzten Biotope sieht der
Bebauungsplan vor, das Plangebiet um das Flurstiick 46 der Flur 4 und Flurstiicke 29 der
Flur 2 der Gemarkung Kallinchen zu erweitern.

Mit Schreiben vom 02.10.2019 wurde durch die Untere Naturschutzbehérde folgender
Bescheid erlassen:

Die fur die spatere Durchfilhrung von BaumaRnahmen im o.g. BP-Gebiet erforderliche
Ausnahmegenehmigung fir die Zerstérung und Beeintréchtigung von gem. § 30 Abs. 2 Nr. 3
BNatSchG gesetzlich geschiitzten Trockenrasenbiotopen wird gem. § 30 Abs. 3 und 4
BNatSchG, mit Nebenbestimmungen, erteilt.

Das eingereichte Pflege- und Entwicklungskonzept ist unbedingter Bestandteil dieser
Genehmigung.

Die Begriindung des Bebauungsplanes enthilt alle Unterlagen, die auch zum Antrag der
naturschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigung von den Verboten des gesetzlichen
Biotopschutzes eingereicht wurden.
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3.6 Trinkwasserschutz
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in keinem Wasserschutzgebiet.

3.7 Uberschwemmungsgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in keinem festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet (§ 76 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes) bzw. im Risikogebiet
im Sinne des § 76 Abs. 3 Wasserhaushaltsgesetzes.

3.8 Denkmalschutz
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind weder Bau- noch Bodendenkmale nach dem
Brandenburgischen Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG) vorhanden.

Nach dem ,Gesetz Uber den Schutz und die Pflege der Denkmale und Bodendenkmale im
Land Brandenburg vom 24. Mai 2004 (GVBI Land Brandenburg Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S.
215 ff) bestehen dennoch folgende Verpflichtungen:

1. Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, z. B. Steinsetzungen, Mauerwerk,
Erdverfarbungen, Holzpfahle oder bohlen, Scherben, Stein- oder Metallgegensténde,
Knochen 0.4, entdeckt werden, sind diese unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde und dem Brandenburgischen Landesamt flir Denkmalpflege
und Arch&ologischen Landesmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Die
aufgefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungsstétte sind mindestens bis zum
Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen der Denkmalschutzbehérde
ggf. auch dariiber hinaus, in unverandertem Zustand zu erhaiten und in geeigneter
Wiese vor Gefahren fur die Erhaltung zu schitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

2. Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und
Archéologischen Landesmuseum zu Gbergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).

3.9 Baumschutzverordnung des Landkreises Teltow-Fldming

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans ,Birkenhain® sind vorhandene
Einzelbdume und Baumgruppe vorhanden (vgl. Tab. 6). Demnach ist bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes die Baumschutzverordnung des Landkreises Teltow-Flaming
(BaumSchVO TF) zu beriicksichtigen. Im Umweltbericht werden entsprechende Manahmen
erlautert.

3.10 Immissionsschutz

Sudlich des Plangebietes befindet sich die Prif- und Teststrecke der Teltow Flaming Ring
GmbH, eine nach Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) genehmigungsbedurftige
Anlage (Nr. 10.17.2V 4. BiImSchV). Der Abstand zwischen der geplanten schutzbedurftigen
Wohnnutzung und der emittierenden Anlage liegt bei circa 150m. In gewachsenen
Gemengelagen kann das Instrument der Abstandhaltung zur Minimierung der Immissionen
zwischen verschiedenen Baunutzungen nicht herangezogen werden. Renn- und
Teststrecken zeigen je nach Einzelfall unterschiedliche Emissionsintensititen und
Einwirkungsbereiche. In der Abstandsleitinic NRW1 variieren die empfohlen Absténde
zwischen 300m-1500m. Eine Einzelfallbetrachtung wird dringend empfohlen.

In der nachfolgenden Planung (Baugenehmigungsverfahren) sind die Immissionsgrenzwerte
zu prufen und ggf. entsprechende MaBnahmen zu nennen.

Die nérdliche Geltungsbereichsgrenze befindet sich direkt an der Landesstralle 744
(Kallinchener Strale). Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind die im Plangebiet zu
erwartenden Verkehrsimmissionen zu ermitteln und die Ergebnisse auf der Basis der DIN
18005-1 i.V.m. der 16. BImSchV zu bewerten. Zum Schutz der Nachbarschaft vor
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schadlichen Umwelteinwirkungen durch Verkehrsgerdusche ist bei dem Bau oder der
wesentlichen  Anderung  sicherzustellen, dass der Beurteilungspegel - der
Immissionsgrenzwerte fiir allgemeine Wohngebiete 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts nicht
Uberschritten werden dirfen.

Far den Bebauungsplan ,Birkenhain“ wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt.
Nachfolgend werden die Untersuchungsergebnisse zusammengefasst.

Verkehrslarm
Ein Verkehrseinfluss auf das Plangebiet ist durch die Kallinchener Strale (L 744) gegeben.

1. Die prognostizierte Stralenverkehrsidrmsituation (berschreitet weder im
Tageszeitraum noch im Nachtzeitraum die Schwelle einer Gesundheitsgefiahrdung.
Die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung wird hier in Anlehnung an die
Larmsanierungsgrenzwerte der Verkehrsidrmschutzrichtlinien 97 in Héhe von 70/60
dB(A) tags/nachts gewéhit.

2. Die prognostizierte StraBenverkehrslarmsituation erreicht keine GrofRe, die den
Aufenthalt im Freien in Aufenwohnbereichen oder in baulich verbundenen
AuRenwohnbereichen stark beeintrachtigen kann. Das Schutzziel ,Aufenthait im
Freien“ wird hier bei kieiner bis 64 dB(A) tagsiber in Anlehnung an die 16.
BImSchV gesehen. ' Die festgestellte StraRenverkehrsldrmsituation im
Tageszeitraum erzeugt keine Konfliktsituation beziiglich der Schutzziele im
Aufenbereich. Insofern sind keine Abw&gungshandlungen erforderlich

3. Die festgestellte StraBenverkehrsldrmsituation nachts liegt in einem
Abwagungsbereich zwischen stadtebaulichen Orientierungswerten nach DIN
18005, hier nachts 45 dB(A) und der hier angenommen Grenze der
Gesundheitsgefihrdung in Héhe von 60 dB(A) bzw. tags zwischen 55 dB(A) und 70
dB(A).

4. Eine Uberschreitung der stadtebaulichen Orientierungswerte von 55/45 dB(A)
tags/nachts ist nur im Bereich der nordlichen Baugrenze des WA2 gegeben. Die
Uberschreitungsgrofle liegt bei ca. 3 dB(A) im Nachtzeitraum und ca. 1 dB(A) im
Tageszeitraum.

Eine ausgepragte Konflikisituation liegt aus Sicht des Gutachtens nicht vor. Insofern werden
keine Abwéagungshandlungen in Form von textlichen Festsetzungen empfohlen. Die
Konfliktldsung ist in der Ebene der Objektplanung durch passive Schallschutzmainahmen
und einem entsprechenden Liftungskonzept méglich.

Gewerbeldrm

Die Untersuchung stellt fest, dass ein gewerblicher Larmeinfluss auf das Plangebiet nicht
gegeben ist. Gewerbeldrm aus angesiedelten gewerblichen Kleinbetrieben und aus dem
Betrieb der GmbH ( erreicht im Plangebiet keine GroRe, die eine
Konfliktsituation erkennbar macht.

In diesem Zusammenhang wird auf die Betriebsgenehmigung der ~ "H hingewiesen,
die grundsétzlich Motorsportveranstaltungen mit hoher Larmemission zulasst. Der formale
Konfliktldsungsansatz besteht hier darin, dass auch im Plangebiet im Rahmen eines
Einzelgenehmigungsverfahrens die erhéhten L&rmimmissionen fiir seltene Ereignisse in
Héhe eines Beurteilungspegels von 70 dB(A) entsprechend TA Larm /9/ Pkt. 6.3
hinzunehmen ist.
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Freizeitlarm

Auf der Grundlage von Abschatzungen kommt die Untersuchung zu dem Ergebnis, dass
auch durch Uberregionale Freizeitveranstaltungen (hier XLetix) eine Freizeitidrmbelastung
des Plangebietes Uber gegebene Richtwerte hinaus nicht zu erwarten ist. Dabei ist auch
berticksichtigt, dass im Rahmen des erforderlichen Einzelgenehmigungsverfahrens die dort
genannten Bedingungen (Verkehrsregelungen, Lédrmvorgaben) vom Betreiber zu beachten
und einzuhalten sind.

Das schalltechnische Gutachten ist der Begriindung als Anlage beigefiigt.

3.11 Altlasten
Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Altlasten bzw.
Altlastenverdachtsflachen bekannt.

3.12 Flachen fiir Wald

Sudlich des Geltungsbereichs erstreckt sich eine Kiefernwaldfldche. Ein kleiner
Waldflachenanteil davon, erstreckt sich stidostlich ins Plangebiet hinein. Der Bebauungsplan
wird diese Flache als Waldfldche festsetzen. Beeintrdchtigungen der Waldflachen sind
demnach nicht zu erwarten.

3.13 Benachbarte Bebauungspldne / vorhandener Bebauungsplan
Benachbarte Bebauungspléne sind nicht vorhanden.

Vorhandener Bebauungsplan

Der Geltungsbereich des kinftigen BP ,Birkenhain“ Uberplant die 1. Anderung des VEP zwar
in groBen Teilen, aber nicht génzlich. Das ergibt sich zweifelsfrei aus dem Geltungsbereich
der 1. Anderung des VEP ,Schéneiche Siid“. Daher ist ein klarstellender Hinweis in die
Planzeichnung aufzunehmen, dass im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes alle
Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ,Schéneiche S{id“, festgesetzt
durch Satzung vom ... (Amtsblatt der Stadt Zossen vom...) auBer Kraft treten. Mit der
Rechtsverbindlichkeit des BP ,Birkenhain® ist die Planurkunde des urspriinglichen
Bebauungsplanes dann mit einem deutlichen sichtbaren Vermerk zu versehen.

3.14 Artenschutz

Far den Bebauungsplan ,Birkenhain“ wurde ein Artschutzbeitrag erstellt (Ingenieurbtro fur
Grinplanung und tierékologische Gutachten, Stand 29.05.2019). Gem. den gesetzlichen
Vorschriften ist in diesem Kontext festzustellen, ob Vorkommen von europarechtlich
geschitzten Arten des Anhangs IV der FHH-Richtlinie bzw. Vorkommen von européischen
Vogelarten nach Artikel 1 der Vogelschutz-Richtlinie (VS RL) von den Zugriffsverboten des §
44 (1) BNatSchG betroffen sein kénnten. Das Ingenieurbiiro fir Grunplanung und
tierékologische Gutachten wurde am 02.03.2018 mit dem Artenschutzbeitrag fiir dieses
Vorhaben beauftragt.

Im Rahmen einer Relevanzpriifung konnten aufgrund fehlender geeigneter Habitatstrukturen
mit Ausnahme von europdischen Brutvogelarten, Amphibien und der Zauneidechse,
Vorkommen von europarechtlich relevanten Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der
FFH-RL von vornhinein ausgeschlossen werden.

Zur Erfassung des Brutvogelspektrums erfolgten 7 Begehungen (Ingenieurbiiro IGG). Um ein
Vorkommen von Zauneidechsen zu verifizieren erfolgten 6 Begehungen bei geeigneter
Witterung.

Im Hinblick auf die Artengruppe der Brutvégel, Amphibien und der Zauneidechse ergeben
sich durch die BaumaBnahmen Eingriffe i. S. des § 44 (1) Nr. 1 bis 3 BNatSchG. Durch
- 19




Stadt Zossen — OT Schoneiche
Bebauungsplan - ,Birkenhain® Begriindung — Entwurf

entsprechende VermeidungsmaBnahmen werden die baulichen Eingriffe weitestgehend
minimiert. Dies betrifft besonders die Brutvégel in den Bruthabitaten auf der Baufléche.
Hiervon ist insbesondere die Heidelerche betroffen. Bei Umsetzung der im Umweltbericht
festgelegten VermeidungsmaBinahmen ist derzeit nicht von einer Verschlechterung des
Erhaltungszustandes der lokalen Population auszugehen.

Die Anwendung der Ausnahmeregelung nach § 45 (7) BNatSchG ist fir die Heidelerche
nicht erforderlich.

Ein Vorkommen der Zauneidechse im Untersuchungsraum wurde am Waldrand westlich der
Baufelder nachgewiesen. Potentiell ist ein Vorkommen im Bereich des B-Plans méglich.
Daher sind Bau-, Betriebs- und Anlagenbedingte Beeintrachtigungen der Zauneidechse zu
erwarten. Es handelt sich um eine etablierte Subpopulation im guten Zustand, die sich im
Bereich des Waldrandes westlich des B-Plans konzentriert. Die Habitatqualitét ist gut. Das
Zauneidechsenvorkommen wird durch das Bauvorhaben negativ beeintrachtigt. Durch
entsprechende MaRnahmen (z.B. Reptilienschutzzaun) werden die Auswirkungen auf die
betroffene Art minimiert. Die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestétten der
Zauneidechse wird im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt, ebenso ist derzeit nicht
von einer Verschiechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population auszugehen.
Die Anwendung der Ausnahmeregelung nach § 45 (7) BNatSchG ist fur die Zauneidechse
nicht erforderlich.

In den Waldbereichen westlich des B-Plans befinden sich einige kleinere Teiche. Diese sind
potenzieller Lebensraum von Amphibien des Anhang IV der FFH-Richtlinie. Die potentiellen
Fortpflanzungsstatten werden durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt. Auf Grund der
rdumlichen N&he der Teiche, kénnten die Baufelder von einzelnen Amphibien durchwandert
werden. Es ist ein populationsrelevantes Tétungs- bzw. Verletzungsrisiko gegeben. Durch
das Aufstellen eines Reptilienschutzzauns der gleichzeitig als Amphibienschutzzaun wirkt,
werden diese Risiken weitestgehend ausgeschiossen. Die Anwendung der
Ausnahmeregelung nach § 45 (7) BNatSchG ist flir die Amphibien nicht erforderlich.

Fur die Zauneidechse, Amphibien und alle nachgewiesenen europdischen Vogelarten im
Untersuchungsgebiet kann eine  verbotstatbestdndige  Beeintrdchtigung  unter
Beriicksichtigung von Vermeidungsmafnahmen ausgeschiossen werden.
Artenschutzfachlich uniiberwindbare Hindernisse stehen der Realisierung des Vorhabens
nicht entgegen.

Der Artenschutzbeitrag ist der Begrindung als Anlage beigeftgt.
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L PLANINHALTE UND PLANFESTSETZUNGEN

4 Planinhalt

4.1 Intention der Planung

Das Plangebiet soll als Wohngebiet festgelegt werden. Dabei soll die damalige Planung
(1995) stadtebaulich weiterentwickelt werden. Ausgenommen ist die stddstliche Flache, sie
dient dem Ausgleich von Natur und Landschaft.

Der Bereich der bereits durch Wohnbebauungen bebaut ist, wird in die Planung mit
einbezogen (Bestandssicherung).

Die weitere Entwicklung sieht einen Anschluss an die vorhandene Bebauung und
ErschlieBung vor. So sollen an der weitergefiihrten ErschlieBungsstralle kiinftig freistehende
Einfamilien- wie auch einige wenige Doppelhduser in offener Bauweise auf Grundstiicken
von 450 bis 1.000 m? entstehen. Dies entspricht auch der értlichen stidtebaulichen Situation
und rundet die bestehende Bebauung sinnvoll ab.

Auf Grund von Belangen des Naturschutzes im Plangebiet soll zur Schaffung von
gesicherten Ausgleichsflachen das Gebiet um das Flurstiick 46 der Flur 4 und Flurstiick 29
der Flur 2 der Gemarkung Kallinchen erweitert werden (vgl. Abb. 6).

Abb. 4: konzeptionelle Intention Variante | (Wohnnutzungen)
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Bei der Aufstellung des Vorentwurfs zum Bebauungsplan ,Birkenhain“ wurde zun&chst die
konzeptionelle intention der Variante | herangezogen (vgl. Abb. 4). Die Variante | beinhaltete
eine hohe Grundstiicksauslastung in dem, neben dem Bestand, 66 neue Baugrundstiicke
betrachtet wurden.

Die Variante 1l (vgl. Abb. 5), die zugleich auch als Vorzugsvariante fir die Aufstellung des
Bebauungsplanes dient, beriicksichtigt einen héheren Anteil der Belange des Naturschutzes,
-haushaltes sowie dem Landschaftsbild. Die Abrundung der Ortschaft wird auch zur
Landschaft hin dementsprechend konkretisiert. Die Griinflichen der Variante 1l sollen zum
einen als private Grinflichen (Garten) sowie als offentliche Grinfliche mit einer
Grunverbindung und einen Spielplatz genutzt werden. Der Spielplatz soll zentralgelegen sein
(Abb. 6 zwischen Baufeld-Nr. 17 und 61). Die offentlichen Griinverbindungen sollen sich
nérdlich der Baufeld-Nr. 47 bis 50 erstrecken. Zur Landschaft hin sollen die privaten
Griinflachen mit heimischen Baumarten gepflanzt werden.

Innerhalb der 6ffentlichen StraRenverkehrsflache sind Ersatzpflanzungen von Bédumen (nach
BaumSchVO TF) denkbar.

Insgesamt kénnen nach der Variante Il 60 Baugrundstiicke errichtet werden. Neben den
neugeplanten Baugrundstiicken werden die bestehenden Wohngebsude sowie die bereits
zugeteilten Flurstiicke in die Planung miteinbezogen (in der Abb. 5 wei dargestellten
Nummern).

Abb. 5: konzeptionelle Intention Variante Il (Wohnnutzungen)
" 22
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Auf Grund von Belangen des Naturschutzes ist das Plangebiet durch gesicherte
Ausgleichsflichen um das Flurstiick 46 der Flur 4 und Flurstiick 29 der Flur 2 der
Gemarkung Kallinchen erweitert worden. Die Ausgleichsflachen sollen die Eingriffe in die
Natur und Landschaft kompensieren. Angedacht sind auf einer Fldche von insgesamt
43.715 m® Trockenrasen und Gehélzstrukturen anzupflanzen. Die Geholzstrukturen sollen
durch Baumreihen nérdlich der Ausgleichsfléche gepflanzt werden.

T.
e,
' ®

®e

A

Abb. 6: Ausgleichsflache Flurstiick 46, Flur 4; Flurstiick 29, Flur 2, Gemarkung
Kallinchen

4.2 Grundsitzliche Uberlegungen zur Abwigung der Grundziige der Planung
Der Bebauungsplan dient der Entwicklung von Wohnbauflachen. Dabei ist das Planungsziel
ein Allgemeines Wohngebiet innerhalb des Geltungsbereiches festzusetzen.

Auf Grund von Belangen des Naturschutzes sind im stddstlichen Bereich des Plangebiets
gesicherte Ausgleichsflichen berlicksichtigt. Die Betrachtung der naturschutzfachlichen
Belange der Vermeidung, Minimierung und Kompensation voraussichtlicher
Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes gem. § 1a Abs. 3 BauGB
sind zu bericksichtigen.

Ferner soll auch mit dem Grund und Boden sowie der Verringerung der zusétzlichen
Flacheninanspruchnahme sparsam und schonenden umgegangen werden (gem. § 1a Abs. 2
BauGB). Aus diesem Grund ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine GRZ von 0,4,
die nicht Uberschritten werden darf, vorgesehen.

Das Maf der baulichen Nutzung soll sich auf den vorhandenen Geb&audebestand orientieren
und eine sinnvolle und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung erfahren.

Der Bebauungsplan entspricht den Zielen der Raumordnung und der Landesplanung. Zu
dem kann der Bebauungsplan gem. § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus den Flachennutzungsplan
entwickelt werden.
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& Wesentlicher Planinhalt (Festsetzungsumfang)

§.1 Art der baulichen Nutzung

Far den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Birkenhain“ im Ortsteil Schdneiche der
Stadt Zossen werden Allgemeine Wohngebiete (WA1 bis WA12) nach § 4 BauNVO
festgesetzt. Fur die baulichen Entwicklungsfiichen im Geltungsbereich sind innerhalb der
Baugrenzen Gebaude zuldssig, die den Nutzungen eines Allgemeinen Wohngebietes
gerecht werden. In den Aligemeinen Wohngebieten sind Wohngeb&ude, die der Versorgung
des Gebiets dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke gem. § 4 Abs. 2 BauNVO zulassig.

Anlagen die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) sind im WA nicht zuléssig. Der Ausschiuss ist daher begriindet, dass zu einem
ein hoher Flachenverbrauch fir diese Anlagen bestehen wiirde, wie es bei
Gartenbaubetrieben und Betriebe des Beherbergungsgewerbes zu verzeichnen wére. Zum
anderen sind solche Anlagen fur das Gebiet ungeeignet. Zum Beispiel nehmen Tankstellen
nicht nur groRe Fldchen in Anspruch, sondern sind auch durch ihre Emissionswerte (L&rm,
Schmutz, etc.) unglinstig. Verwaltungsangelegenheiten fur den Ortsteil Schéneiche werden
in der Stadt Zossen durchgefithrt und bedirfen daher keine besonderen Flichen im
Geltungsbereich.

Durch die Festsetzungen Allgemeiner Wohngebiete werden die vorhandenen Nutzungen am
Plangebiet beachtet. Zu dem werden die Wohnbedtirfnisse der Bevélkerung, die Schaffung
und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevolkerung und die Anforderung des kostensparenden Bauens sowie die
Bevélkerungsentwicklung beriicksichtigt.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Als Mall der baulichen Nutzung werden im vorliegenden Bebauungsplan die zulassige
BaugrundstiicksgréRe, Grundflachenzahl, Gesamthshe baulicher Anlagen und die
zuladssigen Vollgeschosse festgesetzt.

Groéfe der Baugrundstiicke

Die Ausfihrungen des § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB ist die Emmaéachtigungsgrundlage zur
Festsetzung eines Mindest- oder HochstmaRes von Baugrundstiicken. In Erganzung zu den
Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung und zur Bauweise kénnen fir die GréRe,
Breite und Tiefe der Baugrundstiicke MindestmalRe festgesetzt werden, um unabhéngig von
bestehenden Baugrundstiicken eine zweckmaBige Bebauung zu erzielen.

In den Allgemeinen Wohngebieten miissen die Baugrundstiicke eine MindestgréRe von
450 m? aufweisen (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB). Durch die getroffene Festlegung wird sich an
dem Bestand am ,Birkenhain“ orientiert.

Grundflichenzahl (GRZ)

Gem. § 19 Abs. 1 BauNVO gibt die GRZ an, wie viel Quadratmeter Grundfliche baulicher
Anlagen je Quadratmeter Grundstucksfliche zuldssig sind. Sie gibt also das Verhaltnis
zwischen {Uberbaubarer und nicht wUberbaubarer Grundstiicksfliche an. In die
Grundfi&chenzahl werden auer den Hauptanlagen auch alle anderen im Gebiet zuléssigen
baulichen Anlagen einbezogen. Die festgesetzte GRZ von 0,4 dirfen nicht tiberschritten
werden, gem. § 17 Abs. 1 BauNVO. Durch die beabsichtigte Grundfldchenzahl soll die
Bodenversiegelung und Nutzungsintensitét bestméglich minimiert und nach § 1a Abs. 2 Satz
1 BauGB mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.
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Aus diesem Grund wird folgendes noch textlich festgesetzt:

in den Aligemeinen Wohngebieten darf die zulédssige Grundflache durch die in § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO aufgefiihrten Grundfl&chen nicht Gberschritten werden.

Gesamthdhe baulicher Anlagen

Die Bestandsgebdude an der Stra’e ,Birkenhain“ weisen Firsthéhen von 5,5 bis 9 m (nach
Genehmigungsantrdgen) auf. Zur Sicherung des Siedlungsbildes ist die Beschrénkung der
Firsthdhe erforderlich. Um der stadtebaulichen Entwicklung Rechnung zu tragen werden fiir
die jeweiligen allgemeinen Wohngebiete (WA) max. Hohenfestsetzungen getroffen. Die max.
Héhenfestsetzungen ergeben sich aus dem Durchschnitt der vorhandenen Geldndehdhen
der jeweiligen WA, aus Erfahrungswerten der Geschosshdhen von Einfamilienh&usern sowie
aus den Bestandshéhen der Gebaude am Birkenhain (max. 9 m).

Mit dieser Hohenfestsetzung ist ein unterer Bezugspunkt nicht erforderlich.

In der nachfolgenden Tabelle sind die max. Hoéhenfestsetzungen als Mittelwert der
vorhandenen Geléndehéhen der einzelnen festgesetzten WA dargestelit:

Tab. 1: Max. Hohenfestsetzung (Ubersicht)

Allgemeines Wohngebiet |  Vorhandene Geldndehéhe | Max. Hohenfestsetzung
WA1 39,26 m 0. DHHN2016 48,26 m {i. DHHN2016
WA2 39,19 m . DHHN2016 48,19 m 4. DHHN2016
WA3 38.75 m 4. DHHN2016 47.75 m 1. DHHN2016
WA4 38.75 m (0. DHHN2016 47.75 m 4. DHHN2016
WAS5 38.75 m 4. DHHN2016 47.75 m 4. DHHN2016
WA6 38,61 m 4. DHHN2016 47,61 m 4. DHHN2016
WA7 39,22 m . DHHN2016 48,22 m 4. DHHN2016
WAS 39,56 m . DHHN2016 48,56 m 0. DHHN2016
WA9 38,78 m i. DHHN2016 47,78 m 0. DHHN2016
WA10 39,11 m 4. DHHN2016 48,11 m U. DHHN2016
WA11 38,82 m . DHHN2016 47,82 m (1. DHHN2016
WA12 38,70 m 0. DHHN2016 47,70 m 4. DHHN2016

Um auch gebaudetechnische Anlagen auf den Dachern zu gewahrleisten und auf Grund des
aktuellen Stands der Technik sind geringfiigige Uberschreitungen zulassig. Dabei wird
folgendes textlich festgesetzt:

Eine Uberschreitung des in der Planzeichnung festgesetzten HochstmaRes der Firsthdhe
baulicher Anlagen (FH) ist durch gebaudetechnische Anlagen (z.B. Photovoltaikanlagen,
Schornsteine, etc.) bis zu 0,5 m ausnahmsweise zuléssig.

Vollgeschosse

Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse
sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden. Nach § 2 Abs. 6 Satz 1 Brandenburgische
Bauordnung (BbgBO) sind Voligeschosse alle oberirdischen Geschosse, deren
Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Geldndeoberflache liegt. Mit der
Festsetzung von 2 Vollgeschossen als Héchstmafy wird dem Ortsbild Schéneiche Rechnung
getragen. Mittels dieser Festsetzung wird gesichert, dass die mégliche Héhe von Gebé&uden
im Plangebiet auf das bestehende die Eigenart des Gebietes bestimmte MaR beschrénkt
bleibt.
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5.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Mit der Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen werden die bebaubaren Bereiche
des Grundstickes definiet und damit die Verteilung der baulichen Anlagen auf dem
Grundstiick geregelt.

Die uberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch die Planzeichnung dargesteliten
Baugrenzen festgesetzt.

Die Giberbaubaren Grundsticksfléchen sind wie folgt definiert:

Fur die Bestandsgebdude im Allgemeinen Wohngebiet WA3 bis WAS, &stlich des
Plangebietes, sind die Uberbaubaren Grundstiicksfiachen, groBziigig, mit einem Abstand
zum Straflenraum von drei Metern definiert und orientieren sich auf den genannten Bestand
und beriicksichtigen auch die Abstandsflichen nach der BbgBO. Die (iberbaubaren
Grundstiicksflachen fur das WA6 (zum Teil bereits bebaut) sind aufgrund der N&he der
Bestandsgebdude ebenfalls groRziigig mit einem Abstand zum StraRenraum von 3 m
definiert.

Die Gberbaubaren Grundstiicksfldchen in den anderen Allgemeinen Wohngebieten werden
durch die GréRe des Baugebiets unter Berlicksichtigung die Mindestabstandsflachen nach
der BbgBO (3 m) bestimmt.

5.4 Bauweise

Die Bauweise regelt das Verhaltnis eines Geb&udes zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen.
Rechtsgrundlage ist § 22 der Baunutzungsverordnung (BauNVO). Danach gibt es zwei
grundsétzliche Varianten: die offene und die geschlossene Bauweise. In der offenen
Bauweise werden die Geb&ude mit seitlichem Grenzabstand errichtet, in der geschlossenen
Bauweise werden sie ohne seitlichen Grenzabstand errichtet.

Entsprechend § 22 BauNVO wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes die offene
Bauweise festgelegt. Bei der offenen Bauweise werden folgende Hausformen unterschieden:

Einzelhaus: Ein allseitig freistehender Baukorper mit Abstand zu den seitlichen und
rickwaértigen Grundstiicksgrenzen. Es kann sich dabei beispielsweise um ein
Einfamilienhaus, ein Mietshaus oder ein Geb&udekomplex handeln. Ausschlaggebend fir die
Zuordnung ist, dass das Gebéude sich auf einem einzigen Grundstiick befindet.

Doppelhaus: Zwei Gebdude auf benachbarten Grundstiicken werden durch
Aneinanderbauen an der gemeinsamen Grundsticksgrenze zu einer Einheit
zusammengeflgt. Die beiden Hauser werden dabei baulich aufeinander abgestimmt.
Hausgruppe: Aus mindestens drei aneinandergebauten Hausern (beispielsweise
Reihenhaduser) bestehend, die sich jeweils auf eigenen Grundstiicken befinden. Die
Hausgruppe muss als Ganzes an den Kopfenden einen Abstand zu den Nachbargrenzen
einhaiten.

Fir alle Hausformen gilt, dass die Geb&udeldngen von 50 m nicht berschritten werden
dirfen.

Im Geltungsbereich sind nur Einzel- und Doppelhduser zuléssig. Nach § 22 Abs. 2 Satz 3
BauNVO kénnen im Bebauungsplan Flachen festgesetzt werden, auf denen nur zwei dieser
o.g. Hausformen zuléssig sind. Durch die getroffene Festlegung wird dem Ortsbild Rechnung
getragen.
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5.5 StraRenverkehrsfliche
Die Einteilung der StraRenverkehrsfiache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Bei der Planung wird die Anwendung der Richtlinien fur die Anlage von Stadtstralen
(RASt 06) empfohlen.

5.6 Flachen fiir Versorgungsanlagen

Innerhalb des Bebauungsplanes wird eine Fléche fiir Versorgungsanlagen mit der
Zweckbestimmung ,Elektrizitat* auf einer Fldche von ca. 234 m? festgesetzt. Das betroffene
Flurstiick 328 der Flur 4 in der Gemarkung Schéneiche weist im Bestand eine Trafostation
auf. Demnach wird durch die Festsetzung der Flache fir die Versorgungsanlage dem
Bestand Rechnung getragen.

Des Weiteren wird innerhalb des Bebauungsplans eine weitere Flache fur
Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Abwasserbeseitigung/Abwasserpumpwerk"®
festgesetzt. Die Festsetzung ist aufgrund der geplanten Ubemahme der Anlagen in den
Bestand des MAWV notwendig (vgl. Kapitel 2.5 bei Trinkwasserver- und
Abwasserentsorgung).

5.7 Private Griinflichen

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete werden zur ,Auflockerung” der Siedlungsstruktur
private Griinflichen mit der Zweckbestimmung ,Gartennutzung | & II* festgesetzt. Mit der
Festsetzung soll eine Versiegelung zur Landschaft hin vermieden werden.

Um der Auflockerung der Siedlungsstruktur Rechnung zu tragen und eine klare Abgrenzung
zur Landschaft hin zu erméglichen, werden fur die privaten Griunflichen mit der
Zweckbestimmung ,Gartennutzung Il folgende Festlegungen getroffen:

Jnnerhalb der privaten Griinflaiche mit der Zweckbestimmung ,Gartennutzung 1l sind 2
Bdume je zu gewiesenen Baugrundstlick zu pflanzen. Hierzu werden die in der Artenliste |
aufgefiihrten Arten empfohlen.”

Es wird darauf hingewiesen, dass nach einer solchen Zweckbestimmung (Gartennutzung)
bauliche Anlagen und Einrichtungen bei einer Gesamtbetrachtung nur von untergeordneter
Bedeutung sein darfen, damit der Charakter als Griinfliche gewahrt bleibt.

5.8 Offentliche Griinflichen

Zusétzlich werden neben den privaten Grunflaichen offentliche Grunflachen mit der
Zweckbestimmung ,Griinverbindung” sowie ,Spielplatz” festgesetzt. Mit der getroffenen
Festlegung soll das Plangebiet einer weiteren qualitativen Durchwegung des Quartiers
erméglicht und zugleich Flachen fiir Spielanlagen, bspw. fir Kinder, bereitgestellt werden.

5.9 Flache fiir die Landwirtschaft

Der stidostliche Bereich des Bebauungsplanes wird als Flache fiir die Landwirtschaft (ca.
43.715 m®) festgesetzt. Die Festsetzung dient der Kompensation des Eingriffs durch das
Vorhaben in die Natur und der Landschaft (vgl. Umweltbericht). Dabei soll der Intensivacker
in Trocken- oder Halbtrockenrasen auf der Flache umgewandelt werden. Zusétzlich soll die
Mbglichkeit geschaffen werden, dass auch auf der Ausgleichsfliche Gehélzstrukturen
gepflanzt und mdgliche Habitatstrukturen entwickelt werden kénnen.
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Auf den landwirtschaftlichen Flachen kann die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
ebenfalls vorgenommen werden. Hier ist jedoch darauf zu achten, dass nur
aufwertungsbedrftige und aufwertungsfahige Flachen fiir die KompensationsmaRnahmen in
Betracht kommen.

Dabei ist auf agrarstrukturelle Belange Rucksicht zu nehmen, solche Belange sind nicht
beeintrachtigt.

Zur vertraglichen Sicherung der Umsetzung der Ausgleichs-, Ersatz- und
ArtenschutzmalBnahmen schliefit die Stadt Zossen einen stadtebaulichen Vertrag mit dem
Vorhaben Trager ab.

5.10 Fl&che fiir Wald
Aufgrund der vorhandenen Waldstrukturen stidéstlich und innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes wird an dieser Stelle eine Flache fiir Wald festgesetzt.

§.11 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Die Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

und Landschaft ist auf einer Flache von 43.715 m* als Sandhalb- und Sandtrockenrasen zu

entwickeln.

5.12 Mit Geh- und Fahrrecht zu belastende Flichen

Damit die benachbarten Flurstiicke auerhalb des Geltungsbereiches weiterhin erschlossen
bleiben, werden die gekennzeichneten Fidchen auf der Planzeichnung mit einem Gehrecht G
1 und G 2 (und einem Fahrrecht fir Fahrradfahrer) zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.
Die Mindestbreite der zu belastenden Flachen betridgt 3 m. Darliber hinaus kann das
Plangebiet durch verschiedene Nutzer durchquert werden (Bsp. Hundebesitzer zum stdlich
angrenzenden Waldgebiet).

Dariiber hinaus wird auf Grund der Festsetzung der Fléche fir Versorgungsanlagen mit der
Zweckbestimmung ,Abwasserbeseitigung/Abwasserpumpwerk® ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht (GFL) zugunsten des Versorgungstrédgers zu belastende Fléche festgesetzt.
Damit wird sichergestellt, dass die Anfahrbarkeit der Bestandsanlagen des MAWYV gesichert
sind.

5.13 Erhaltung und Anpflanzen von Badumen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich einige Baumgruppen (zentralgelegen), die das
Landschaftsbild mit definieren und potenzielle Lebensrdume fur Brutvigel bieten. Aus
diesem Grund werden 13 Bdume aus den Baumgruppen zum Erhalt festgesetzt. Die 13 zum
Erhalt festgesetzten B&ume befinden sich innerhalb der privaten Grinfliche mit
Zweckbestimmung ,Gartennutzung | und beeintrachtigen nicht das Vorhaben
Einfamilienhduser zu entwickeln. Der Abstand zwischen den Baumkronen und den Beginn
der Baugrenzen liegen zwischen 9 und 19 m. Viel mehr Werten die festgesetzten Baume, an
diesen Bereichen, die Baugebiete (Baugrundstiicke) auf. Dazu werden potenzielle
Lebensrdume von Brutvégeln gesichert. Durch die Festsetzung kann zugleich das
vorhandene Landschaftsbild z.T. erhalten werden.
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Abb. 7: Ausschnitt der Planzeichnung (Erhalt der Bdume)

Weiter sollen zur Aufwertung des Natur- und Landschaftsbildes und als Ersatzpflanzung
nach der Baumschutzverordnung des Landkreises Teltow-Flaming innerhalb der éffentlichen
StralRenverkehrsflache insgesamt 34 Baume mit einem Mindestabstand von 20 m gepflanzt
werden. Dabei wird die Artenliste | zur Anpflanzung empfohlen.

Die Festsetzung dient, wie eben genannt, auch dem mdglichen Verlust der 8 Baume.

Zusétzlich wird folgendes, wie bereits im Kapitel 5.7 ,private Grinflichen” beschrieben,
festgesetzt:

snnerhalb der privaten Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Gartennutzung 11 sind 2
Baume je zu gewiesenen Baugrundstiick zu pflanzen. Hierzu werden die in der Artenliste |
aufgefuhrten Arten empfohlen.”

Die Festsetzungen dient zum Teil dem Ausgleich der Versiegelung, sichert aber auch fiir die
Zukunft potenzielle Fortpflanzungs- und Ruhestétten (Artenschutz).

5.14 Textliche Hinweise

Abstandsflichen
Die Abstandsflachen nach der zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes giiltigen
Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) sind einzuhalten.

Niederschlagswasser
Das Niederschlagswasser ist auf den Baugrundstiicken zu versickern.

Bauzeitenregelung
Die Baufeldfreimachung ist nicht im Zeitraum zwischen 01. Mé&rz bis 30. September
durchzufilhren. Dies gilt auch fiir die Anlage der ErschlieBungsstrafe.

Griinordnerischer Hinweis

Zur vertraglichen Sicherung der Umsetzung der Ausgleichs-, Ersatz-, Vermeidungs- und
Artenschutzmafnahmen sowie das Pflege- und Entwicklungskonzept des Sandhalb- und
Sandtrockenrasenbiotops schliefit die Stadt Zossen einen stidtebaulichen Vertrag mit dem
Vorhabentréger ab.

Artenschutz Zauneidechse
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Die Umsetzung der abgefangenen Zauneidechsen solite auf der geplanten Ausgleichsflache
(Flache fur MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft) erfolgen. Hier miissen einige Bereiche entsprechend den Habitatanspriichen der
Zauneidechse aufgewertet werden. Zur Anlage der Zauneidechsenhabitate wird der
waldnahe Bereich an der Stidkante der Fldche fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft empfohlen. Somit wirde ein
Biotopverbund mit den potenziell besiedelbaren Waldrandem geschaffen und ein
Individuenaustausch mit der vorhandenen Zauneidechsenpopulation gewshrleistet. Innerhalb
der geeigneten Flachen sind Uberwinterungsquartiere anzulegen, die auch fir die Eiablage
genutzt werden kénnen:

Es sind Haufwerke zu errichten, die 80 cm tief in den ausgehobenen Boden integriert
werden. Diese sind aus Betonbruch (20-50 cm Bruchstticke) oder Natursteinen (Findlinge,
Feldsteine) aufzuschitten und mit humusfreiem Sand zu vermengen. Jedes Haufwerk hat
eine Dimension von 5 m>. Die Anzahl der Haufwerke richtet sich nach der Anzahl der
abgefangenen Zauneidechsen. Empfohlen wird die Anlage eines Haufwerkes zur Aufstellung
des B-Plans, damit bei eventuellem Fangerfolg ein erster Ersatzlebensraum bereits
vorbereitet ist.

Fiir die Pflanzungen werden folgende Arten empfohlen:

Artenliste |, Badume (Qualitdt Hochstamm, StU 12/14, 2x verpflanzt)

Feld-Ahom Acer campestre Eberesche Sorbus aucuparia

Spitz-Ahormn Acer platanoides Elsbeere Sorbus torminalis

Wild-Apfel Malus sylvestris Schwed. Mehlbeere Sorbus intermedia
Wild-Birne Pyrus pyraster Winterlinde Tilia cordata

Errichtung von Bohrungen fiir Wiarmepumpenanlagen

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sind Bohrungen fiir Warmepumpenanlagen
mdéglich. Fir die Erdwarmesonden werden je Grundstiick nur Bohrungen mit einer
Tiefenbegrenzung bis max. 60 m und mit einem Mindestabstand von je 5m ab
Grundstiicksgrenze wasserbehordlich zugelassen. Diese Tiefenbegrenzung ist einzuhalten.
Geringere Tiefen sind méglich.

Klarstellender Hinweis

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten alle Festsetzungen des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes ,Schoneiche Sud", festgesetzt durch Satzung vom .......................
(Amtsblatt der Stadt Zossen vom) ..............ccccveenee. , aulder Kraft.
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6 Flachenbilanz
Die im Bebauungsplan festgesetzten Gebiete bzw. Flachen weisen folgende Flachengréen
auf:

Tab. 2: Flachenbilanz

Gebiete bzw. Flache Flicheinm? | Fliche in %
Allgemeine Wohngebiete 42.696 42,0
WA1 2.325 23
WA2 2.271 2,2
WA3 1.203 1,2
WA4 3.130 3.1
WAS 2.470 24
WA6 2.163 2,1
WA7 7915 7.7
WAS 4.311 4,3
WA9 5.036 49
WA10 4.793 4,7
WA11 5.541 5,6
WA12 1.538 1,5
(GRZ 0,4, keine Uberschreitung zugelassen) 17.105,6 16,8
nicht aberbaubar 25.658,4 25,4
Versorgungsfliche mit Zweckbestimmung 312 0,3
Elektrizitat 234 0,2
Abwasserbeseitigung/Abwasserpumpwerk 78 0,1
Private Griinflache 3.750 3,7
Zweckbestimmung ,Gartennutzung“ 3.750 3,6
 Offentliche Griinfliche 656 0,6
Zweckbestimmung ,.Spielplatz” 257 0,25
Zweckbestimmung ,,Griinverbindung*” 399 0,35
Fldche fiir die Landwirtschaft (MafRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwickiung von Natur und 43.7156 43,0
Landschaft)
Flache fiir Wald 1.544 1,5
| Gffentliche Verkehrsfliche 8.870 8,7
Gehrechten zu belastende Fléchen 193 0,2
Gesamt 101.736 100
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lil. UMWELTBERICHT
7 Einleitung

Geméal § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung der Bauleitplane fir die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und 1a BauGB eine Umweltprifung
durchzufithren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung
ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Gemal § 2a BauGB ist der Umweltbericht ein gesonderter Teil der Begrindung. Die
inhaitliche Gliederung des Umweltberichtes ist durch die Anlage 1 BauGB vorgegeben. Die
Umweltpriifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein
anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans in
angemessener Weise verlangt werden kann. Das Ergebnis der Umweltpritffung ist in der
Abwégung der unterschiedlichen Belange zu beriicksichtigen.

7.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Zielen des Bebauungsplanes
Das Plangebiet soll als Wohngebiet festgelegt werden. Dabei soll die damalige Planung
(1995) stadtebaulich weiterentwickelt werden.

Der Bereich der bereits durch Wohnbebauungen bebaut ist, wird in die Planung mit
einbezogen (Bestandssicherung).

Die weitere Entwicklung sieht einen Anschluss an die vorhandene Bebauung und
Erschlieffung vor. So sollen an der weitergefthrten ErschlieBungsstrae kinftig freistehende
Einfamilien- wie auch einige wenige Doppelh&user in offener Bauweise auf Grundstiicken
von 450 bis 1.000 m? entstehen. Dies entspricht auch der értlichen stadtebaulichen Situation
und rundet die bestehende Bebauung sinnvoll ab.

Auf Grund von Belangen des Naturschutzes im Plangebiet ist zur Schaffung von gesicherten
Ausgleichsflachen das Gebiet um das Flurstiick 46 der Flur 4 und Flurstiick 29 der Flur 2 der
Gemarkung Kallinchen erweitert worden.

7.2 Art und Umfang des Vorhabens

Die Art und der Umfang (das MaR) der baulichen Nutzung sind dem Kapitel 5.1 und 5.2 zu
entnehmen. An dieser Stelle sei nur erw#hnt, dass durch den Bebauungsplan ein
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt wird.

7.3 Bedarf an Grund und Boden

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden, dabei sind zur
Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die
Méoglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedemutzbarmachung
von Fldchen, Nachverdichtung und andere Maf3nahmen zur Innenentwicklung zu nutzen
sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaR zu begrenzen (§ 1a Abs. 2 Satz 1
BauGB).

Durch die getroffene Festsetzung einer GRZ von 0,4, die nicht tGberschritten werden darf,
wird eine maximale Versiegelung von 17.105,6 m? innerhalb der Allgemeinen
Wohngebiete erreicht. Zusétzlich wird eine o6ffentliche Verkehrsfliche mit einer Gré3e von
ca. 8.870 m? festgesetzt. Laut der Planunterlage sind im Plangebiet 3.047 m? bereits
versiegelt. Nach der Bestandsaufnahme (Vorort) und einer Uberprifung per Luftbilder sind
weitere ca. 800 m? innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete versiegelt.

Unter Beriicksichtigung der vorhandenen Versiegelung innerhalb des Geltungsbereiches und
durch die getroffenen Festsetzungen entsteht eine zusétzliche Neuversiegelung von
22.128,6 m“.
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7.4 Erneuerbare Energien und Energieeffizienz

Gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufsteliung der Bauleitplane die Nutzung
regenerativer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu
beriicksichtigen.

Hinsichtlich des Einsatzes regenerativer Energien werden seitens des Bebauungsplanes
keine einschrankenden Vorgaben gemacht.

Lediglich aus wasserbehordlicher Sicht kdnnen an diesem Standort und innerhalb des
Bebauungsplangebietes bei Warmepumpenanlagen mit Sonden nur Bohrungen mit einer
Bohrtiefe bis max. 60 m und einem Mindestabstand von je 5 m ab Grundstiicksgrenze
zugelassen werden. Diese Tiefenbegrenzung von 60 m ist einzuhalten, geringere Tiefen sind
moglich. Obwohl diese Tiefenbegrenzung jeweiligen Baugenehmigungsverfahren
angeordnet werden, sollte hierzu ein entsprechender Hinweis tiber die Tiefenbegrenzung auf
der Planzeichnung des Bebauungsplanes aufgenommen werden.

Begriindung:

Unter Beachtung des geforderten Einsatzes von emeuerbaren Energien ist es bereits im
Plangenehmigungsverfahren sinnvoll, wenn Hinweise zur Errichtung von Bohrungen fir
Erdwiarmesonden aufgenommen werden, wenn schon im Vorfeld ersichtlich ist, das
Tiefenbegrenzungen notwendig sind.

Durch Erdsonden wird die physikalische Beschaffenheit des Grundwassers genutzt und
verandert (Temperatur). Gem. § 9 Abs. 2, Nr. 2 WHG i.V.m. § 56 BbgWG anzeigepflichtig.

Zur Vermeidung unnétiger Antrége bzw. Versagung geplanter Bohrtiefen und Festlegung von
Tiefenbegrenzungen im Baugenehmigungsverfahren ist der o.9. Hinweis zur
Tiefenbegrenzung bei der Errichtung von Warmepumpen fur Bauwillige hilfreich. Durch die
Tiefenbegrenzung erhéhen sich eventuell die Bohrungsanzahl und der Kostenaufwand.
Somit kdnnen die zukinftigen Grundstiickseigentiimer bereits friihzeitig reagieren.

Die festgelegte Tiefenbegrenzung ergibt sich aufgrund der vorherrschenden Boden- und
Grundwasserbeschaffenheit (Salzwasserproblematik) und der Vielzahl der zu errichtenden
Bohrungen. Im Plangebiet muss verhindert werden, dass das nutzbare Grundwasser mit
Salzwasser aus tieferen Regionen vermischt wird und dadurch fur die né&chsten
Generationen nicht mehr nutzbar ist. Weiterhin wird die Vereisungsgefahr im Untergrund
damit unterbunden. Damit wird sichergestellt, dass auf jede Parzelle die Méglichkeit besteht,
Bohrungen fiir Sonden zu errichten. Bei maximaler Auslastung an Sonden entsteht durch die
Vielzahl der Bohrungen keine Gefahr fiir das Grundwasser.

7.6 Fachgesetzliche und fachplanerische Ziele des Umweltschutzes mit Relevanz fiir
die Planung und deren Beriicksichtigung
Fur das Verfahren des Bebauungsplanes ,Birkenhain“ ist die Eingriffsregelung nach § 1 a
Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)? und dem
Artikel 1 des Gesetzes zur Bereinigung des Brandenburgischen Naturschutzrechtes, dem
Brandenburgischen Naturschutzausflinrungsgesetz (BbgNatSchAG)® zu beachten. Wenn
demnach durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes Eingriffe in Natur und Landschaft zu
erwarten sind, ist ber deren Vermeidung, Ausgleich und Ersatz nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches zu entscheiden. Nach dem Baugesetzbuch sind die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen (Tiere, Pflanzen, Boden/Fl4dche, Wasser, Luft,
Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische
Vielfalt) in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu beriicksichtigen. Eingriffe in Natur und

: Gesetz Ober Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) in seiner aktuellsten Fassung
Brandenburgisches Ausfhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches Naturschutzausfuhrungsgesetz),
21.01.2013
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Landschaft sind gemafl § 14 BNatSchG Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen oder Verdnderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung
stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des
Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.

Der Umweltbericht beschréankt sich nicht auf die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a benannten
Belange, sondern priift die Auswirkung der Planung auf alle Belange des Umweltschutzes,
diein § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a benannt werden.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird das Plangebiet fiir eine Entwicklung von
Wohngebieten vorbereitet, demnach sind erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft
vorgesehen.

Fir die Planung sind vor allem das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), das
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG), das BNatSchG, das BbgNatSchAG, die
Baumschutzverordnung des Landkreises Teltow-Fldming (BaumSchvVO TF) und der
Landschaftsrahmenplan des Landkreises Teltow-Fldming sowie dem Landschaftsplan der
Stadt Zossen relevant.

Das BImSchG* dient gemaR § 1 dazu, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das
Wasser, die Atmosphidre sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen zu schitzen und dem Entstehen schéadlicher Umwelteinwirkungen
vorzubeugen. Schédliche Umwelteinwirkungen sind gemal § 3 Abs. 1 BImSchG
Immissionen, die nach Art, Ausmal® und Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Beléstigungen fir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft
herbeizufiihren. Immissionen sind Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen, Licht,
Warme, Strahlen und ahnliche Umwelteinwirkungen. GemaR § 4 Abs. 1 Satz 3 BImSchG
wird durch Rechtsverordnung bestimmt, welche Anlagen in besonderem MaRe geeignet
sind, schiddliche Umwelteinwirkungen hervorzurufen und daher grundsétzlich
immissionsschutzrechtlich genehmigungsféhig sind. Die immissionsschutzrechtliche
Genehmigung soll gem. § 5 Abs. 1 BImSchG u. a. gewéhrleisten, dass bei der Errichtung
und beim Betrieb dieser Anlagen Vorsorge gegen schéadliche Umwelteinwirkungen und
sonstige Gefahren, erhebliche Nachteile und erhebliche Bel&stigungen getroffen wird,
inshesondere durch die dem Stand der Technik entsprechenden Manahmen. Grundsatzlich
ist fur die Bauleitplanung der in § 50 BiImSchG formulierte Trennungsgrundsatz relevant.
Danach sind Baugebiete mit Wohnnutzung oder anderen schutzbedirftigen Nutzungen
einerseits und emittierende oder stérfallanfillige Nutzungen andererseits raumlich zu
trennen.

Sidlich des Plangebietes befindet sich die Prif- und Teststrecke der Teltow Fldming Ring
GmbH, eine nach Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) genehmigungsbediritige
Anlage (Nr. 10.17.2V 4. BimSchV). Der Abstand zwischen der geplanten schutzbediirftigen
Wohnnutzung und der emittierenden Anlage liegt bei circa 150 m. In gewachsenen
Gemengelagen kann das Instrument der Abstandhaltung zur Minimierung der Immissionen
zwischen verschiedenen Baunutzungen nicht herangezogen werden. Renn- und
Teststrecken zeigen je nach Einzelfall unterschiedliche Emissionsintensitdten und
Einwirkungsbereiche. In der Abstandsleitlinie NRW1 variieren die empfohlen Abstédnde
zwischen 300m-1500m. Eine Einzelfallbetrachtung wird dringend empfohlen.

In der nachfolgenden Planung (Baugenehmigungsverfahren) sind die Immissionsgrenzwerte
zu priifen und ggf. entsprechende Mafnahmen zu nennen.

Die nérdliche Geltungsbereichsgrenze befindet sich direkt an der Landesstrafie 744
(Kallinchener Stralle).

Far den Bebauungsplan ,Birkenhain“ wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt.
Nachfolgend werden die Untersuchungsergebnisse zusammengefasst.

: Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen und
ahnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz — BiImSchG in der derzeitigen Fassung
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Verkehrslarm
Ein Verkehrseinfluss auf das Plangebiet ist durch die Kallinchener StraBe (L 744) gegeben.

1. Die prognostizierte Stralenverkehrsldrmsituation Gberschreitet weder im
Tageszeitraum noch im Nachtzeitraum die Schwelle einer Gesundheitsgefahrdung.
Die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung wird hier in Anlehnung an die
Larmsanierungsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzrichtlinien 97 in Hé6he von 70/60
dB(A) tags/nachts gewihit.

2. Die prognostizierte StralRenverkehrslarmsituation erreicht keine Grofe, die den
Aufenthalt im Freien in AuRenwohnbereichen oder in baulich verbundenen
AuRenwohnbereichen stark beeintrdchtigen kann. Das Schutzziel ,Aufenthalt im
Freien* wird hier bei kleiner bis 64 dB(A) tagsiber in Anlehnung an die 16.
BimSchV gesehen. Die fesigestellte StraBenverkehrslarmsituation im
Tageszeitraum erzeugt keine Konfliktsituation beziiglich der Schutzziele im
AuRenbereich. Insofern sind keine Abwagungshandlungen erforderlich

3. Die festgestelite StraBenverkehrsldmsituation nachts liegt in einem
Abwégungsbereich zwischen stédtebaulichen Orientierungswerten nach DIN
18005, hier nachts 45 dB(A) und der hier angenommen Grenze der
Gesundheitsgefédhrdung in Hohe von 60 dB(A) bzw. tags zwischen 55 dB(A) und 70
dB(A).

4. Eine Uberschreitung der stadtebaulichen Orientierungswerte von 55/45 dB(A)
tags/nachts ist nur im Bereich der nérdlichen Baugrenze des WA2 gegeben. Die
UberschreitungsgréRe liegt bei ca. 3 dB(A) im Nachtzeitraum und ca. 1 dB(A) im
Tageszeitraum.

Eine ausgepragte Konfliktsituation liegt aus Sicht des Gutachtens nicht vor. Insofern werden
keine Abwagungshandlungen in Form von textlichen Festsetzungen empfohlen. Die
Konfliktiésung ist in der Ebene der Objektplanung durch passive SchallschutzmalRnahmen
und einem entsprechenden Liftungskonzept mdglich.

Gewerbeldrm

Die Untersuchung stellt fest, dass ein gewerblicher Larmeinfluss auf das Plangebiet nicht
gegeben ist. Gewerbeldrm aus angesiedelten gewerblichen Kleinbetrieben und aus dem
Betrieb der X GmbH erreicht im Plangebiet keine GréRe, die eine
Konfliktsituation erkennbar macht.

In diesem Zusammenhang wird auf die Betriebsgenehmigung der GmbH hingewiesen,
die grundséatzlich Motorsportveranstaltungen mit hoher LArmemission zuldsst. Der formale
Konfliktidsungsansatz besteht hier darin, dass auch im Plangebiet im Rahmen eines
Einzelgenehmigungsverfahrens die erhéhten Larmimmissionen fiir seltene Ereignisse in
Hohe eines Beurteilungspegels von 70 dB(A) entsprechend TA Larm /9/ Pkt. 6.3
hinzunehmen ist.

Freizeitl&rm

Auf der Grundlage von Abschatzungen kommt die Untersuchung zu dem Ergebnis, dass
auch durch berregionale Freizeitveranstaltungen (hier XLetix) eine Freizeitldrmbelastung
des Plangebietes Uiber gegebene Richtwerte hinaus nicht zu erwarten ist. Dabei ist auch
beriicksichtigt, dass im Rahmen des erforderlichen Einzelgenehmigungsverfahrens die dort
genannten Bedingungen (Verkehrsregelungen, L&rmvorgaben) vom Betreiber zu beachten
und einzuhalten sind.

Das schalltechnische Gutachten ist der Begriindung als Anlage beigefiigt.
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Im BBodSchG*® als Rahmengesetz des Bodenschutzes sind die Ziele in § 1 vorangestellt.
Danach ist Zweck des Gesetzes, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder
wiederherzustellen. Hierzu sind schédliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden
und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewdasserverunreinigungen zu sanieren und
Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf
den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie seiner Funktion
als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie moglich vermieden werden. GemaR §
1a Satz 2 Baugesetzbuch (BauGB) (Bodenschutzklausel) soll mit Grund und Boden sparsam
und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der Zzuséatzlichen
Inanspruchnahme von Fléchen fiir bauliche Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung
insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Fléchen, Nachverdichtung und andere
Maflnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das
notwendige Maf} zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohnzwecke genutzte
Fidchen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die Grunds&tze nach den
Sétzen 1 und 2 sind nach § 1 Abs. 7 BauGB in der Abwégung zu ber{icksichtigen.

Im Allgemeinen ist darauf hinzuweisen, dass sich jeder, der auf den Boden einwirkt, gem. § 4
Abs. 1 BBodSchG so zu verhalten hat, dass schadiiche Bodenverdnderungen nicht
hervorgerufen werden kénnen.

Grundsétzlich ist gem. § 7 BBodSchG derjenige, der Verrichtungen auf einem Grundstiick
durchfiihrt oder durchfithren lasst, verpflichtet, Vorsorge gegen das Entstehen schadliche
Bodenverdnderungen zu treffen, die durch ihre Nutzung auf dem Grundstiick oder in dessen
Einwirkungsbereich hervorgerufen werden kénnen.

Die nach BNatSchG und BbgNatSchAG festgesetzten gebiets- und objektbezogenen
Schutzausweisungen und der besondere Artenschutz nach § 44 BNatSchG sind zu
beachten. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in keinem Schutzgebiet nach dem
Naturschutzrecht. Geschiitzte Biotope gem. § 30 BNatSchG sind betroffen.

Zuséatzlich erstreckt sich entlang der Kallinchener Strafle eine nach gem. § 17 BbgNatSchAG
geschiitzte Allee. Eine Beeintrachtigung der Allee durch den Bebauungsplan ist nicht
gegeben.

Zu den Zielen und MaRnahmen des Landschaftsrahmenplans und des Landschaftsplans
beziglich des Plangebietes sind unter Kapitel 3.2 und 3.4 der Begriindung zu finden.

Neben den bereits beschriebenen fachgesetzlichen und fachplanerischen Zielen des
Umweltschutzes wird darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet nicht in einem nach

BbgWG* festgesetzten Uberschwemmungs- oder Wasserschutzgebiet befindet.

8 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
8.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

8.1.1 Schutzgut Mensch

Beschreibung

Fur das Schutzgut Mensch und die menschliche Gesundheit sind vorrangig
Larmbelastungen und die Freizeit- und Erholungseignung zu betrachten.

Fur das Plangebiet ist groRtenteils eine ,ungenutzte Flache" zu verzeichnen. Ferner sind
aber auch bereits 11 Wohngeb&aude mit entsprechender ErschlieBung vorhanden. Die

5 Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz —
IsaBodSchG), in der derzeitigen Fassung
Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der aktuellen Fassung
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Baugrundstiicke mit den vorhandenen Wohngeb&uden dienen dem Menschen als privaten
Rickzugsort. Dieser Riickzugsort dient dem Menschen als Erholung.

Sudlich des Plangebietes befindet sich die Prif- und Teststrecke der Teltow Flaming Ring
GmbH, hier kdnnen gegebenenfalls Immissionsbelastungen durch Verkehrsldrm vorhanden
sein. Der Schutz vor Larmimmissionen ist eine der vorrangigen Aufgaben zur Sicherung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhéitnisse. Larmbelastungen kénnen beim Menschen
Symptome des Stresses hervorrufen. Die Wiederum zu Beeintrachtigungen des kérperlichen
Wohlbefindens, aber auch zu gesundheitlichen Schaden fuhren kénnen.

Im Rahmen des vorliegenden B-Pans sind die Auswirkungen der geplanten Nutzung auf das
Schutzgut Mensch darzustellen.

Bewertung

Die Beurteilung erfolgt nach der Wohnumfeldfunktion, der Freizeitinfrastruktur und der
mdoglichen Erholungsfunktion. Durch die Lage des Plangebietes und dessen aktuelle
Nutzung ist die Freizeit- und Erholungseignung sowie durch die vorhandenen
Larmbelastungen der Teststrecke (Einzelfallpriifung) fir das Schutzgut Mensch als gering
einzustufen.

8.1.2 Schutzgut Boden/Flache
Beschreibung

Béden bilden die Lebensgrundlage fiir Menschen, Tiere und Pflanzen und sorgen mit ihren
Wasser- und Nahrstoffkreisldufen einen wesentlichen Bestandteil des Naturhaushaltes.

Durch ihre Filter- und Pufferféhigkeit dienen sie insbesondere dem Schutz des
Grundwassers.

Der Begriff ,Boden” wird im BBodSchG bundesgesetzlich formuliert. Danach ist der Boden
die obere Schicht der Erdkruste ,soweit sie Trager

natarlicher Funktionen,
der Funktion ,Archiv der Natur- und Kulturgeschichte® und
von Nutzungsfunktionen ist.

Diese Funktionen sind in § 2 Abs. 2 BBodSchG aufgefilhrt. Fir den vorsorgenden
Bodenschutz sind die Funktionen Lebensraum-, Regelungs- (Filter — und Speichermedium
far den Wasser- und Stoffhaushalt, Reaktionskérper fur den Ab- und Umbau von Stoffen)
und Archivfunktion von herausragender Bedeutung. Sie kennzeichnen die Rolle des Bodens
im Naturhaushalt und sollen bei der Schutzguterfassung und —bewertung daher im
Mittelpunkt stehen. Die Vorsorgeanforderungen miissen nach § 7 Satz 3 BBodSchG unter
Berticksichtigung der Grundstiicksnutzung verhaltnisméagig sein.

Nach der digitalen Bodentibersichtskarte BUK 300 des Landesamtes fur Bergbau, Geologie
und Rohstoffe Brandenburg (LBGR) stehen im Plangebiet als Bodenform Uiberwiegend Gleye
und verbreitet Humusgleye sowie gering verbreitet Reliktgleye und Reliktgleyehumusgleye
aus Flusssand an (vgl. Abb. 8).
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podsolige Regosole und podsolige Braunerde-Regosole
iiberwisgend aus Flugsand und varioreilet aus Flugsand
tber tiefern Schmelzwassersand; gering verbreitet
|rodeciige Braunerden und Podsol-Braunaerden aus Sand |
€—iiher Schmelzwassersand

pRQ, pBB-RQ: a-5{3.2]; pRQ, pBB-RQ. a-s/-s{SgN|3.1});
| pBB, PP-BY: p-s(Sp)/-s{Sglif2]: pRQ, PP//BB: a.s/-
e s{Sgfilt]

 ——— |WRB: Albic Brunit Folic Arenosols {Aeolicy

iaberwiegend Gleye und verbreitet Humusgleye sowie
gering verbreitet Relikigleye und Relikthumusgleye aus
\ Flusssand; selten Erdnisdermoore und Moorgleye aus
\ Torf bzw. flachem Torf Giber Flusssand

\ e GG: 1-s{5{3.2]; GGh: F-s{SN[3.1]; 3G, rGGh: f-s{SH{2]:
\_— ’\ KV ag-HnA-s{SHI1]: rGH: og-Ha\-s{S[1]
WRB: Maollic Gleysois (Arenic, Aric) and Mollic Glaysols

\ {Arenic, Aric, Humit)

Abb. 8: Auszug BUK 300 (Plangebiet = rotumrandet)
Datengrundlage: LBGR Brandenburg, 2018

Bewertung

Das Schutzgut Boden ist innerhalb des Geltungsbereiches durch die anthropogene Nutzung
bereits beeintréchtigt (Verfestigung des Bodens). Insgesamt sind im Plangebiet ca. 3.847 m®
versiegelt. So sind die Lebensraumfunktionen, die Grundwasserneubildungsrate und die
Erosionsschutzgefahr des Bodens an dieser Stelle nicht mehr vorhanden.

Die vorhandene Bodenform Gleye stehen unter einem starkeren Grundwassereinfluss.

Es sind dennoch ausreichende Boden- Grundwasserverhéitnisse aus Flusssand und dem
Grundwasserverhéltnis (Flurabstand <= 2 m, kann aber auch bis 5 m schwanken) ist eine
unkomplizierte Aufnahme des Niederschlagswassers gegeben.

8.1.3 Schutzgut Wasser
Beschreibung

Am Plangebiet befinden sich keine Oberflaichengewésser.

Die Grundwassemeubildungsrate innerhalb des Plangebietes liegt nach dem
Landschaftsrahmenplan Karte 11 des Landkreises Teltow-Flaming bei 50 bis 100 mm/Jahr.
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Bezugnehmend auf die hydrologischen Karten des LBGR ist im Plangebiet ein weitgehend
unbedeckter Grundwasserleiter in den Niederungen und Urstromtilern (GWL 1.1)
vorhanden. Zugieich liegt die Gesamtméchtigkeit des Grundwasserleiterkomplexes bei 0 bis
3 m innerhalb eines Gebietes mit gestérten Lagerungsverhéltnissen.

Bewertung

Die Grundwasserneubildungsrate ist von Faktoren, wie Jahresniederschiagssumme,
Verdunstung, Bodenart, Grundwasserflurabstand, Versiegelungsgrad und der Vegetation
abhéngig. Aber auch die Sickerwasserrate spielt fur die Grundwasserneubildung eine
entscheidende Rolle. Nach der hydrologischen Karte des LBGR ist das Riickhaltevermégen
als sehr gering einzustufen. Die Verweildauer des Sickerwassers kann von wenigen Tagen
bis max. 1 Jahr  betragen.  Aufgrund der Gesamtméchtigkeit des
Grundwasserleiterkomplexes liegt im Plangebiet eine hohe Grundwassergefdhrdung vor.
Auch die Teilkarte 12 ,Teilblatt Nord" des Landschaftsrahmenplans stellt das Plangebiet
ebenfalls eine hohe Grundwassergefahrdung dar. Danach liegt der Flurabstand bei <= 2 m,
kann aber auch bis 5 m schwanken.

8.1.4 Schutzgut Klima und Luft
Beschreibung

Das Plangebiet und seine Umgebung befinden sich im Ubergangsbereich vom atlantischen
zum kontinentalen Klima. Die Gegebenheiten des Klimas entsprechen dem
Brandenburgischen GroRklima (subkontinental). Der langjéhrige mittlere Jahresniederschiag
liegt bei ca. 497 mm. Die Jahresmitteltemperaturen liegen bei ca. 10,6°C. Das Gebiet liegt
nach dem Landschaftsplanrahmenplan in einem Kaltiuftentstehungsgebiet mit Bezug zu
Siedlungsbereichen.

Bewertung

Das Geléndeklima des Plangebietes wird durch die vorliegende Nutzungsstruktur gepragt.
Auf Freiflichen ist aufgrund der stirkeren Ausstrahlung je nach Nutzungsart eine
Kaltluftproduktion méglich. Die Bedeutung der klimatischen Ausgleichsfunktionen
(Empfindlichkeit gegeniiber Zerschneidung von Kaltluftentstehungsgebieten,
Schadstoffbefrachtung und Abriegelung von Kalt- und Frischiuftbahnen) ist als mittel
»Kaltluftentstehungsgebiet mit Bezug zu Siedlungsbereichen® einzustufen.

8.1.5 Schutzgut Biotope und Arten

Biotope:

Beschreibung/Bewertung

Im August 2018 sowie im Januar und Februar 2019 erfolgte eine Feldaufnahme der
Biotoptypen- und Landnutzung’.

Die KIaSS|f|Z|erung der Biotoptypen richtet sich nach den Vorgaben der Biotopkartierung
Brandenburg®. Die Darstellung der Biotoptypen und Landnutzung liegt als Bestandsplan
»Biotopkartierung zum Bebauungsplan Birkenhain“ in einem Mafstab von 1:2.000 vor (s.
Anlage). Eine Ubersicht der vorkommenden Biotoptypen, innerhalb und um das Plangebiet
herum, gibt die nachfolgende Tabelle.

Tab. 3: Bestand: Biotoptypen und Realnutzung

7 Flachendeckende Biotoptypen- und Landnutzungskartierung (BTLN) im Land Brandenburg — CIR Biotoptypen 2009
Biotopkartierung Brandenburg, Liste der Biotoptypen, bearbeitet durch das Landesamt for Umwelt, Gesundheit und
Verbraucherschutz 2011
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Codierung* | Kartiereinheit*

Naturschutzfachliche Bedeutung

Anthropogene Rohbodenstandorte und Ruderalfiuren

03228 ] Sonstige ruderale Pionier- und Halbtrockenrasen mittel

Gras- und Staudenfluren

05121221 Heidenelken-Grasnelkenflur weitgehend ohne | §, hoch
spontanen Gehdlzbewuchs

05121222 Heidenelken-Grasnelkenflur mit spontanem | §, hoch
Gehblzbewuchs

05132 Griinlandbrache frischer Standorte mittel

051422 Staudenfluren  (Séume) frischer, nahrstoffreicher | mittel
Standorte

Laubgebiische, Feldgehdize, Alleen, Baumreihen und Baumgruppen

071131 Feldgehdlze mittlerer Standorte mittel

0714232 Baumreihe, mehr oder weniger geschlossen und in | mittel
gutem Zustand, {berwiegend nicht heimische
Baumarten

0715311 kleine  Baumgruppen,  heimische  Baumarten, | hoch
iiberwiegend Altbdume

Wilder und Forsten

08480 | Kiefernforst mittel

Acker

09130 [ Intensivacker gering

Biotope der Griin- und Freiflichen

10113 [ Gartenbrachen mittel

Bebaute Gebiete, Verkehrsanlagen und Sonderflichen

12261 Einzel-und Reihenhausbebauung mit Ziergérten gering

12280 Kleinsiedlung mittel

1261222 StralRe mit Asphaltdecke, chne Mittelstreifen, ohne | keine
Baumbestand

12651 unbefestigter Weg gering

12654 versiegelter Weg keine

12700 Anthropogene Sonderflachen (Feuerwehr-Ubungsflache, | gering
temporére  Stellplitze fiir  Sonderveranstaltungen

XLethics, Oldtimer-Veranstaltung Traktorfahrzeuge)

*Biotopkartierung Brandenburg, Kartierungsanleitung Landesumweltamt 2007/2011

Nach der Bedeutung als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere wurden die Biotoptypen
bewertet und Wertstufen zugeordnet (naturschutzfachliche Bedeutung s. Tab. 3). Es wurden
dabei die folgenden Eignungskriterien zugrunde gelegt (Tab. 4):
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Tab. 4: Biotopbedeutung

Biotopeignung sehr hoch (Wertstufe 5).

Die so bewerteten Biotope haben eine hohe Bedeutung als Lebensraum fur Pflanzen und
Tiere. In der Regel unterliegen sie einer geringen anthropogenen Nutzung. Die sehr hohe
Bewertung resultiert in erster Linie aus der sehr langen Entwicklungszeit und der seltenen
Pflanzen- und Tierarten. Pflanzen und Tiere, auch solche mit engen Standortbindungen und
besonderen Standortanspriichen kénnen sich hier gut entwickeln.

Biotopeignung hoch (Wertstufe 4).

Diese Biotope sind gering anthropogen beeinflusst (z.B. Feuchtwiesen) und haben aufgrund
ihrer Standortbedingungen einen hohen Stellenwert fir eine Vielzahl von Pflanzen und
Tieren. Pflanzen mit engen Standortbindungen finden oft gute Bedingungen, gefihrdete
Arten sind seltener als in Wertstufe 5.

Biotopeignung mittel (Wertstufe 3).

Diese Biotope besitzen eine mittlere Bedeutung als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere. Sie
unterliegen einer méaRigen bis mittleren anthropogenen Nutzung. Sie sind in der Regel wenig
gegliedert und beherbergen wenige gefdhrdete Pflanzenarten. Von Tierarten werden sie
haufig als Ersatzbiotop genutzt. Die Ausbildung spezifischer Standorte ist durch die
anthropogene Nutzung entstanden.

Biotopeignung gering (Wertstufe 2).

Biotope, die eine geringe Bedeutung als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere haben. Die
Nutzung durch den Menschen steht im Vordergrund. Arten mit hohen Nutzungsanspriichen
und enger Standortbindung sind selten. Gefidhrdete Arten kommen selten vor und die
Wiederherstellung der Biotope ist kurzfristig durchzufiithren.

Biotopeignung sehr gering (Wertstufe 1).

Diese Biotope haben kaum Bedeutung als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere. Die sehr
intensiv  genutzten Bereiche bieten seltenen Arten keinen Lebensraum, die
Wiederherstellungszeit ist sehr gering.

Nach der Feldaufnahme weisen zwei Biotoptypen eine hohe naturschutzfachliche Bedeutung
auf. Nordwestlich, innerhalb des Geltungsbereiches, befinden sich auf einer Flache von ca.
7.060 m? Heidenelken-Grasnelkenflur mit spontanem Gehdlzbewuchs und stdlich
anschlieBend dieser Biotope sind auf einer Fliche von ca. 7.123 m? Heidenelken-
Grasnelkenflur ohne spontanen Geholzbewuchs vorzufinden. Diese beiden Biotope sind
zwar anthropogen beeinflusst aber gem. § 30 BNatSchG gesetzlich geschiitzt.
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g %

Abb. 9: Auf der kleineren Fléche (Biotop 05121222)

D

Abb. 10: Auf der gré3eren Fléche (Biotop 05121221)

Die nordlichste Offenflache im Plangebiet ist eine aufgelassene ruderalisierte Brache (Biotop
05132) auch mit aufkommenden Sukzessionsgeh&lzen wie Kiefer, Birke, Spéatbliihende
Traubenkirsche.
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Abb. 11: ndrdlichste Offenflache im Plangebiet, ruderale Brache (Biotop 05132)

Sudlich der bestehenden Gebéaude befindet sich eine anthropogene Sonderflache, auf denen
vereinzelt sonstige ruderale Pionier- und Halbtrockenrasen vorzuweisen sind. Die Flachen
werden seit Jahren von den ortsanséssigen Vereinen und Organisationen genutzt. Dabei
dient sie zum einen als Feuerwehrilbungsfliche und zum anderen werden dort
Oldtimerveranstaltungen (Traktoren) durchgefuihrt. Dariiber hinaus dienen die Flichen als
temporére Stellpldtze der Sonderveranstaltung XLethics.

Abb. 12: anthropogene Sonderflache als Stellplatze

Nachfolgend werden die Kartierungen innerhalb des Geltungsbereiches, unter Angabe der
Codierung, des Biotoptyps, des Schutzstatus sowie der anteiligen Fl&chengréRe aufgelistet.
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Tab. 5: Biotoptypen-Flachenverteilung (Geltungsbereich)

Code Nutzung/Bezeichnung Bedeutung | § Flache ir;
m
03229 /| Sonstige ruderale Pionier- und | mittel - 17.590
12700 Halbtrockenrasen; Anthropogene
Sonderflachen (Feuerwehr-Ubungsflache,
temporére Stellplatze far
Sonderveranstaltungen XLethics, Oldtimer-
Veranstaltungen Traktorfahrzeuge)
05121221 | Heidenelken-Grasnelkenflur weitgehend | hoch ja 7.123
ohne spontanen Gehélzbewuchs
05121222 | Heidenelken-Grasnelkenflur mit spontanem | hoch ja 7.060
Gehdlzbewuchs
05132 Griinlandbrache frischer Standorte mittel - 5.632
051422 Staudenfluren (S&ume) frischer, | mittel - 2.366
nahrstoffreicher Standorte
0715311 | Kleine Baumgruppen, heimische Baumarten, | hoch - 2.495
Uiberwiegend Altbaume
09130 Intensivacker gering - 44,226
10113 Gartenbrachen mittel - 909
12261 Einzel-und Reihenhausbebauung mit | gering - 9.241
Ziergéarten
1261222 | StralRe mit Asphaltdecke, ohne Mittelstreifen, | keine - 2.646
ohne Baumbestand
12651 unbefestigter Weg gering - 2.090
12654 versiegelter Weg keine - 458
Gesamt 101.736

Nachfolgend kénnen aus der Tabelle 6 die Baumarten der vorhandenen Einzelbdume

innerhalb des Geltungsbereiches der

Geltungsbereich zum Bebauungsplan ,Birkenhain“ entnommen werden.

Tab. 6: Baumbestand

Biotope Feldgehéiz und Baumgruppe im

Nr. | Baumart

[ Vitalitzt | Stammdurchmesser in m

Kronendurchmesser in m

Solitérbdume

1 Kiefer (Pinus) 0,20 6,00
2 Birke (Betula) 0,35 9,00
3 Ulme 1 0,40 8,00
(Ulmus)

4 Kiefer (Pinus) 1 0,30 8,00
5 Kiefer (Pinus) 1 0,20 10,00
Feldgehdlze mittlerer Standorte

6 Kiefer (Pinus) 1 0,30 7,00
7 Kiefer (Pinus) 1 0,30 7,00
8 Kiefer (Pinus) 1 0,50 10,00
9 Birke (Betula) 1 0,30 7,00
10 | Kiefer (Pinus) 1 0,40 12,00

i
I
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Nr. | Baumart Vitalitit | Stammdurchmesserinm | Kronendurchmesser inm
11 | Kiefer (Pinus) 1 0,30 8,00

12 | Kiefer (Pinus) 1 0,30 10,00

13 | Kiefer (Pinus) 1 0,30 9,00

14 | Kiefer (Pinus) 1 0,30 8,00

15 | Kiefer (Pinus) 1 0,50 12,00

16 | Birke (Betula) 1 0,30 5,00

17 | Birke (Betula) 1 0,40 7,00

18 | Kiefer (Pinus) 1 0,40 12,00

19 [ Birke (Betula) 1 0,30 5,00

20 | Kiefer (Pinus) 1 0,40 11,00

21 | Birke (Betula) 1 0,30 7,00
Kleine Baumgruppen, heimische Baumarten, iiberwiegend Aitbdume
22 | Kiefer (Pinus) 1 0,40 15,00

23 | Kiefer (Pinus) 1 2x 0,40 16,00

24 | Kiefer (Pinus) 1 3x 0,40 15,00
AuBerhalb des Geltungsbereichs Bebauungsplan ,,Birkenhain“

25 | Weide (Salix) 1 0,40 10,00

26 | Weide (Salix) 1 0,40 6,00

27 | Birke (Betula) 1 0,30 7,00

° Vitalitdtsstufen : 0 = gesund, ohne Schadensmerkmale; 1 = geschwécht, leichte Schadensmerkmale; 2 =
geschédigt, gehéuft auftretende Schadensmerkmale, 3 = stark geschédigt, absterbend,

Arten:
Beschreibung

Das Ingenieurbiiro fiir Griinplanung und tierdkologische Gutachten wurde am 02.03.2018 mit
dem Artenschutzbeitrag fir dieses Vorhaben beauftragt.

Im Rahmen einer Relevanzpriifung konnten aufgrund fehlender geeigneter Habitatstrukturen
mit Ausnahme von européischen Brutvogelarten, Amphibien und der Zauneidechse,
Vorkommen von europarechtlich relevanten Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der
FFH-RL von vornhinein ausgeschlossen werden.

Zur Erfassung des Brutvogelspektrums erfolgten 7 Begehungen (Ingenieurbiiro IGG). Um ein
Vorkommen von Zauneidechsen zu verifizieren erfolgten 6 Begehungen bei geeigneter
Witterung.

Brutvégel:
Im Untersuchungsgebiet konnten 32 Vogelarten als Brutvogel kartiet werden (vgl.

Artenschutzbeitrag, Bebauungsplan ,Birkenhain” im OT Schéneiche, siehe Anlage).

2 Arten sind Brutvogel des Offenlandes (Heidelerche, Goldhammer). Der Haussperling und
der Hausrotschwanz gehdren zur Gilde der ungeféhrdeten Brutviégel der Siediungsbereiche.
Hierzu wird auch die Bachstelze gezdhlt. Diese Arten wurden im Bereich der bereits
vorhandenen Bebauung festgestelit. Die restlichen Arten werden der Gilde der
ungeféhrdeten Brutvégel der Vorwélder und alterer Baumbesténde (iiberwiegend einmalig
genutzte Brutstandorte) zugeordnet. Diese Arten briiten (berwiegend in den Gehdlzen
angrenzend zum B-Plan.
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Zauneidechsen:

Ein Vorkommen der Zauneidechse im Untersuchungsraum wurde am Waldrand westlich der
Baufelder nachgewiesen. Potentiell ist ein Vorkommen im Bereich des B-Plans moglich. Es
handelt sich um eine etablierte Subpopulation im guten Zustand, die sich im Bereich des
Waldrandes westlich des B-Plans konzentriert. Die Habitatqualitat ist gut.

Amphibien:

in den Waldbereichen westlich des B-Plans befinden sich einige kleinere Teiche. Diese sind
potenzieller Lebensraum von Amphibien des Anhang IV der FFH-Richtlinie. Die potentielien
Fortpflanzungsstétten werden durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt. Auf Grund der
raumlichen N&he der Teiche, kénnten die Baufelder von einzelnen Amphibien durchwandert
werden. Es ist ein populationsrelevantes Tétungs- bzw. Verletzungsrisiko gegeben. Durch
das Aufstellen eines Reptilienschutzzauns der gleichzeitig als Amphibienschutzzaun wirkt,
werden diese Risiken weitestgehend ausgeschlossen. Die Anwendung der
Ausnahmeregelung nach § 45 (7) BNatSchG ist fir die Amphibien nicht erforderlich.

Der Artenschutzbeitrag ist der Begriindung als Anlage beigefiigt.

Bewertung

Fir die Zauneidechse, Amphibien und alle nachgewiesenen européischen Vogelarten im
Untersuchungsgebiet kann eine verbotstatbesténde Beeintréchtigung unter Beriicksichtigung
von Vermeidungsmafnahmen ausgeschlossen werden.

Artenschutzfachlich untiberwindbare Hindemisse stehen der Realisierung des Vorhabens
nicht entgegen.

8.1.6 Schutzgut Landschaftsbild
Beschreibung

Die Beurteilung des Landschaftsbildes erfolgt anhand der in § 1 Abs. 1 BNatSchG
genannten Kriterien Vielfalt, Eigenart und Schénheit. Dabei ist die Bedeutung fiir das
Landschaftsbild um so gréBer, je mehr ein Landschaftsbild (insbesondere unter rdumlich-
gestalterischen Gesichtspunkten) der als landschaftsraumtypischen definierten Vielfalt,
Eigenart und Schénheit entspricht und frei von Vorbelastungen ist.

Am deutlichsten I&sst sich das Landschaftsbild anhand der Lage und der vorhandenen
Vegetationsstrukturen und Nutzungen erkldren. Das Landschaftsbild umfasst dabei die
sinnlich wahrnehmbare Erscheinungsform der Landschaft.

Ein Vorhaben greift in Natur und Landschaft ein, wenn es zu einer erheblichen oder
nachhaltigen Beeintrachtigung in der sinnlichen Wahmehmung kommt. Eine derartige
Beeintrachtigung liegt in jeder sichtbaren und nachteiligen Veranderung der Landschaft in
ihrer gegenwaértigen Gestalt vor. Eine erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
besteht nicht er bei einer Verunstaltung der Landschaft durch das Vorhaben, sondern schon
dann, wenn das Vorhaben als besonderer Fremdkoérper in der Landschaft erscheint bzw.
eine wesensfremde Nutzung darstellt.

Demnach umfasst der Beurteilungsraum des Landschaftsbildes die topografischen
Verhéltnisse des Plangebietes, den Sichtraum, d. h. die Flichen, von denen aus ein
Eingriffsobjekt eingesehen werden kann.

Die Strukturen des Plangebiets weisen zum einen ,ungenutzte Fi&chen“ verschiedener
Biotope (vgl. Tab. 5) auf und zum anderen sind bereits 11 Wohngeb&ude mit entsprechender
ErschlieRung vorhanden.

Sudlich des Plangebietes befindet sich die Prif- und Teststrecke der
GmbH, die ebenfalls im Landschaftsbild mit zu beriicksichtigen ist.
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Bewertung

Die offenen und ebenen Fldchen des Geltungsbereiches sind einseh- und erlebbar, bieten
aber aufgrund ihrer Raumgestaltung, gréBtenteils geringe Naturndhe sowie fehlende
Strukturvielfalt sowie der vorhandenen Siedlungsbereiche und der Teststrecke, nur ein
eingeschrénktes Erholungs- und Erlebnispotenzial.

8.1.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Kultur- und Sachgiter, wie z.B. Bau- und Bodendenkmaéler, sind im Plangebiet nicht

gegeben.

8.1.8 Schutzgebiete nach dem Naturschutzgesetz

Das Plangebiet befindet sich in keinem Schutzgebiet i.5.d. §§ 22 bis 29 BNatSchG
(Naturschutzgebiet, Nationalpark, Biosphérenreservat, Landschaftsschutzgebiet, Naturpark,
geschiitzte Landschaftsbestandteile). Ebenso sind keine Gebiete des européisch
dkologischen Netzes ,Natura 2000" (FFH-Gebiete, SPA) vom Vorhaben betroffen.
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8.2 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

Die Flachen des Plangebiets werden zu Allgemeine Wohngebiete entwickelt. Dabei sollen
die vorhandenen Wohngebdude (6stliche Teilflache innerhalb des Geltungsbereiches)
miteinbezogen werden.

Die Planung sieht in den Aligemeinen Wohngebieten eine GRZ von 0,4, die nicht
Uberschritten werden darf, vor. Zusatzlich werden Verkehrsflichen festgesetzt. Unter
Beri]cksichtzi,gung der Bestandssituation fuhrt die Planung zu einer Neuversiegelung von
22.128,6 m*.

Nachfolgend wird zur Verdeutlichung des Umfanges der Planung, die Flachenbilanz aus dem
Kapitel 6 dargestelit.

Tab. 7: Flachenbilanz des Bebauungsplanes ,Birkenhain®

Gebiete bzw. Fléche Fliche in m? | Fliche in %
Allgemeine Wohngebiete 42.696 42,0
WA1 2.325 2,3
WA2 2.271 2,2
WA3 1.203 1,2
WA4 3.130 3,1
WAS 2.470 24
WAé6 2.163 2,1
WA7 7.915 7,7
WAS8 4.311 4,3
WA9 5.036 49
WA10 4.793 4,7
WA171 5.541 5,6
WA12 1.5638 1,5
(GRZ 0,4, keine Uberschreitung zugelassen) 17.105,6 16,8
nicht dberbaubar 25.658,4 254
Versorgungsflache mit Zweckbestimmung 312 0,3
Elektrizitét 234 0,2
Abwasserbeseitigung/Abwasserpumpwerk 78 0,1
Private Griinflache 3.750 3,7
Zweckbestimmung ,,Gartennutzung*“ 3.750 3,6
Offentliche Griinfliche 656 0,6
Zweckbestimmung ,Spielplatz® 257 0,25
Zweckbestimmung ,,Grlinverbindung“ 399 0,35
Flache fiir die Landwirtschaft (MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und 43.715 43,0
Landschaft)
Flache fiir Wald 1.544 1,5
Offentliche Verkehrsfliche 8.870 8,7
Gehrechten zu belastende Flachen 193 0,2
Gesamt 101.736 100
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8.2.1 Schutzgut Mensch
Baubedingte Beeintrachtigungen

Baubedingte Beeintrachtigungen fiir den Menschen entstehen durch die Errichtung der
Wohnh&duser im Bereich der angrenzenden Wohnbebauung im Plangebiet. Wahrend der
Bauphase sind erh6éhte Larmbel&stigungen durch Baustellenfahrzeuge zu verzeichnen, die
den Siedlungsbereich voriibergehend stdren. Die baubedingten Beeintrachtigungen auf das
Schutzgut Mensch einschlieBBlich menschlicher Gesundheit sind auf Grund der zeitlichen
Begrenzung jedoch unerheblich.

Anlagenbedingte Beeintridchtigungen

Durch die Erweiterung von Bauflichen werden landwirtschaftlich-ungenutzten Fldchen
ausgerdumt und neue private Erholungsrdume fiir den Menschen geschaffen. Demnach
kann die anlagenbedingte Beeintrachtigung insgesamt als unerheblich bewertet werden.

Auch durch mégliche Larmbelastungen wie dem Verkehrs-, Gewerbe- und Freizeitldrm sind
keine Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Mensch zu erwarten.

Betriebsbedingte Beeintréchtigungen

Durch die Umsetzung der Planung ist nicht von betriebsbedingten Beeintrachtigungen auf
das Schutzgut Mensch auszugehen.

Auch durch mégliche Larmbelastungen wie dem Verkehrs-, Gewerbe- und Freizeitldrm sind
keine Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Mensch zu erwarten.

8.2.2 Schutzgut Boden/Flache
Baubedingte Beeintrachtigungen

Durch den Baustellenverkehr kommt es wahrend der Bauphase zeitweise zu stofflichen
Bodenbelastungen. Dabei kdnnen Abgase, Reifenabrieb, Eintrdge wassergeféhrdender
Flussigkeiten (Benzin, Ol, Diesel, BremsflUssigkeit), aus defekten Leitungen oder Unféllen
entstehen, die nicht auszuschlieBen sind. Durch die Baustelleneinrichtung und den
Baustellenbetrieb kann es zu dem zu mehreren tempordren Uberpragungen und
Verdnderungen der gewachsenen Standortverhéltnissen kommen.

Bei Einhaltung der aligemein geltenden Regelwerke und von entsprechenden Vermeidungs-
und Minimierungsmafnahmen koénnen die Beeintrachtigungen fir das Schutzgut wahrend
der Bauphase jedoch reduziert werden. Von erheblichen baubedingten Auswirkungen ist
daher nicht auszugehen.

Anlagenbedingte Beeintréachtigungen

Das Schutzgut Boden wird durch die mogliche Neuversiegelung (Wohnbebauung inklusive
Verkehrsfldchen) von naturnahem Boden erheblich beeintréchtigt.

Die Berechnung der Neuversiegelung ist den aus den nachfolgenden Tabellen zu
entnehmen (Versiegelung Bestand/Planung).
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Tab. 8: Bestand Versiegelung

Art der Flidche Fliche in m*

vorhandene Wohngebdude und Nebenanlagen 1.263

(gem. der Vermessungsgrundlage)

weitere vorhandene Nebenanlagen 800

(nach der Bestandsaufnahme und einer Uberpriifung per Luftbilder)

Versorgungsanlage ,Elektrizitat” 21

vorhandene Verkehrsflache 1.763

{,Birkenhain“)

davon versiegelte Flache insgesamt 3.847

Tab. 9: Planung Versiegelung

Art der Fliche Fliche in m*

Allgemeine Wohngebiete (WA1 bis WA12) 42.696
davon bebaubar mit einer GRZ von 0,4 17.105,6
(keine Uberschreitung zugelassen)

Offentliche StraBenverkehrsflache 8.870

davon versiegelte Fldche insgesamt 25.975,6

Abzuglich der vorhandenen Versiegelung ergibt sich die potenziell maximal mdégliche
Neuversiegelung von derzeit ca. 22.128,6 m? (25.975,6 m? — 3.847 m?).

Jegliche Bodenversiegelung ist grundsatzlich als erheblicher Eingriff in den Naturhaushait zu
werten, da hierdurch die vielfdltigen Bodenfunktionen (Boden als Filterungs- und
Pufferungsmedium, als Grundwasserspeicher, als Lebensraum fir Kieinstlebewesen und
Grundlage der Nahrungsmittelproduktion) stark und z.T. irreversibel beeintréchtigt werden.

Die Bodenversiegelung beeinflusst auRerdem nachhaltig den Wasser- und Klimahaushalt.
So stehen vollversiegelte Flachen nicht mehr fur die Grundwasserneubildung zu Verfigung
und der Boden-Luft-Austausch ist auf Dauer unterbrochen.
Mit der Vollversiegelung werden alle wesentlichen Funktionen des Bodens (lebensraum-,
Kreislauf-, 6kologische Regelungs-, Archiv- und Nutzungsfunktion) beeintrichtigt oder
unterbunden. Die Beeintréchtigung ist demnach erheblich.

Betriebsbedingte Beeintrichtigungen

Betriebsbedingte Beeintréchtigungen des Schutzgutes Boden sind durch die geplanten
Wohnbebauungen nicht zu erwarten.

8.2.3 Schutzgut Wasser
Baubedingte Beeintrachtigungen

Der Baustellenbetrieb erfolgt nach dem Stand der Technik unter Einhaltung geltender
Regelwerke. Dies umfasst insbesondere einen sorgfédltigen Umgang mit Betriebs- und
Kraftstoffen fur die eingesetzten Fahrzeuge und Baumaschinen. Unter Beachtung des
Stands der Technik und gesetzlicher Bestimmungen geht von den stofflichen Emissionen
daher keine erheblichen Beeintrachtigungen flir das Schutzgut Wasser aus.

Anlagenbedingte Beeintrédchtigungen

Funktional sind fiir das Schutzgut Wasser enge Beziehungen zum Schutzgut Boden

vorhanden, da der Boden als Ort der Grundwasserneubildung direkt auf den Wasserhaushalt

einwirkt. Im Bereich versiegelter und verdichteter Flachen ist grundlegend von einer
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Reduzierung der Infiltrationsrate des Niederschlagswassers auszugehen. Durch die
Neuversiegelung kommt es zu einer Reduzierung versickerungsfahiger Oberflichen und
damit zu einer Verminderung der Grundwasserneubildung.

Aufgrund der Méglichkeit, das anfallende, nicht verunreinigte Niederschlagswasser auf den
Baugrundstiicken zu versickern, wird der Eingriff in das Schutzgut Wasser jedoch als
unerheblich bewertet.

Betriebsbedingte Beeintrachtigungen

Durch die geplanten Wohnnutzungen entstehen keine weiteren Beeintrachtigungen fur das
Schutzgut Wasser.

8.2.4 Schutzgut Klima und Luft
Baubedingte Beeintrachtigungen

Durch mégliche bauliche MaBnahmen kénnen die Immissionen von luftgetragenen
Schadstoffen sowie Staubbelastungen nicht ausgeschlossen werden. Die mégl.
BaumaRnahme verursacht ber einem kurzen Zeitraum Luftschadstoffemissionen. Durch
den Einsatz von Baufahrzeugen und —maschinen kénnen Stickoxid-, Benzol-, RuB- und
Feinstaubemissionen verursacht werden. Die zeitlich auf die Bauphase begrenzten
Immissionen werden als unerhebliche Beeintréichtigung gewertet, da eine Uberschreitung
gultiger Grenz- und Richtwerte fur Luftschadstoffe nicht zu erwarten sind.

Anlagenbedingte Beeintrachtigungen

Die Versiegelung von bislang-offenen Béden und die Haufung von Baumassen zieht immer
auch eine Veranderung der klimatischen Verhdltnisse (Luftfeuchte, -bewegung und -
temperatur) nach sich. Aufgrund der siedlungsgepragten Strukturen in der Umgebung des
Plangebietes (Ort Schéneiche) und dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden durch
die getroffene Festsetzung der GRZ von 0,4, die nicht iberschritten werden darf, ist von
keiner Verschlechterung der mikroklimatischen und lufthygienischen Situation auszugehen.

Betriebsbedingte Beeintréichtigungen

Durch das geplante Wohngebiet wird es zu einer geringfligigen Erhéhung der verkehrlichen
Nutzung der kiinftigen Anliegerstrae ,Birkenhain“ kommen. Die geringe Verkehrszunahme
bedingt jedoch nur eine unerhebliche betriebsbedingte Beeintrdchtigung des Schutzgutes
Klima/Luft.

8.2.5 Schutzgut Biotope und Arten
Baubedingte Beeintrichtigungen

Biotope:

Durch das Bauvorhaben kommt es =zum Verlust und zur Umgestaltung von
Vegetationsflichen und Lebensrdumen. Bei der Bauabwicklung ist darauf zu achten, dass
nicht unnétig weitere Flachen, auch temporér, in Anspruch genommen werden. Bauarbeiten
sind unter Beachtung der einschldgigen DIN-Vorschriften und nach dem Stand der Technik
durchzuftihren. Die Gefahr einer Schadigung von Vegetationsstrukturen durch Schadstoffe
wird als gering eingeschatzt. Bei Einhaltung von Vermeidungs- und
Minimierungsmafnahmen sind die Auswirkungen als unerheblich zu bewerten.
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Anlagenbedingte Beeintrachtigungen

Biotope:
Infolge der Errichtung baulicher Anlagen und Nebenanlagen kommt es zum Verlust folgender
Biotope:
Verlust von 17.590 m? sonstige ruderale Pionier- und Halbtrockenrasen;
Anthropogene Sonderflichen (Feuerwehr-Ubungsfi&iche, temporére Stellplétze fir
Sonderveranstaltungen XLethics, Oldtimer-Veranstaltungen Traktorfahrzeuge)
Verlust von 7.123 m? Heidenelken-Grasnelkenflur weitgehend ohne spontanen
Gehélzbewuchs durch Bebauung, Versiegelung und anthropogener Nutzung
- Verlust von 7.060 m? Heidenelken-Grasnelkenflur mit spontanem Gehélzbewuchs
durch Bebauung, Versiegelung und anthropogener Nutzung
- Verlust von 2.366 m? Staudenfluren (S&ume) frischer, nahrstoffreicher Standorte
durch Bebauung, Versiegelung und anthropogener Nutzung
- Verlust von 5.532 m? Grlunlandbrache frischer Standorte durch Bebauung,
Versiegelung und anthropogener Nutzung
- Verlust von 8 Baumen (1 - 5, 22 bis 24)
Betroffen davon sind insbesondere, die den Hauptanteil des Geltungsbereiches
ausmachende anthropogene Sonderfliche mit sonstigen ruderalen Pionier- und
Halbtrockenrasen sowie die Gras- und Staudenfluren. Unter Biotopsschutzaspekten besitzen
die Heidenelken-Grasnelkenfluren mit und ohne spontanen Gehdlzbewuchs eine hohe
Wertigkeit.

Aber auch die anderen vorgefundenen Ausprégungen besitzen eine geringe bis mittlere
Wertigkeit.

Betriebsbedingte Beeintriachtigungen

Biotope:
Durch die geplante Nutzung als Wohngebiet sind keine zusatzlichen Beeintrachtigungen fiir
die im Plangebiet vorkommenden Biotope zu erwarten.

Arten:
Bau-, Anlagen- und Betriebsbedingte Beeintrédchtigungen

Im Hinblick auf die Artengruppe der Brutvégel, Amphibien und der Zauneidechse ergeben
sich durch die BaumaBnahmen Eingriffe i. S. des § 44 (1) Nr. 1 bis 3 BNatSchG. Durch
entsprechende VermeidungsmalRnahmen werden die baulichen Eingriffe weitestgehend
minimiert.

Brutvégel:
Dies betrifft besonders die Brutvdgel in den Bruthabitaten auf der Baufliche. Hiervon ist

insbesondere die Heidelerche betroffen. Bei Umsetzung der im Umweltbericht festgelegten
Vermeidungsmal3nahmen ist derzeit nicht von einer Verschlechterung des
Erhaltungszustandes der lokalen Population auszugehen.

Die Anwendung der Ausnahmeregelung nach § 45 (7) BNatSchG ist fur die Heidelerche
nicht erforderlich.

Zauneidechsen:

Das Zauneidechsenvorkommen wird durch das Bauvorhaben negativ beeintrachtigt. Daher
sind Bau-, Betriebs- und Anlagenbedingte Beeintrachtigungen der Zauneidechse zu
erwarten.

Durch entsprechende Manahmen (z.B. Reptilienschutzzaun) werden die Auswirkungen auf
die betroffene Art minimiert. Die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestétten
der Zauneidechse wird im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfiillt, ebenso ist derzeit
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nicht von einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der Iokalen Population
auszugehen.

Die Anwendung der Ausnahmeregelung nach § 45 (7) BNatSchG ist fir die Zauneidechse
nicht erforderlich.

Amphibien:

Die potentiellen Fortpflanzungsstétten werden durch das Vorhaben nicht beeintréchtigt. Auf
Grund der rdumlichen N&he der Teiche, kénnten die Baufelder von einzelnen Amphibien
durchwandert werden. Es ist ein populationsrelevantes Tétungs- bzw. Verletzungsrisiko
gegeben. Durch das Aufstellen eines Reptilienschutzzauns der gleichzeitig als
Amphibienschutzzaun wirkt, werden diese Risiken weitestgehend ausgeschlossen. Die
Anwendung der Ausnahmeregelung nach § 45 (7) BNatSchG ist fur die Amphibien nicht
erforderlich.

8.2.6 Schutzgut Landschaftsbild
Baubedingte Beeintridchtigungen

Das gewohnte Landschaftsbild wird wéhrend der Bauzeit durch Baustelleneinrichtungen,
Materiallagerflichen, Baumaschinen und Geréte verdndert. Allerdings sind diese
Beeintrachtigungen temporar und kénnen daher als gering eingeschétzt werden.

Anlagenbedingte Beeintrichtigungen

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft / Erholung stehen im engen
Zusammenhang mit dem Schutzgut Mensch, da die Erholungsfunktion die Merkmale eines
Raumes erfasst, die einen Raum als Erlebnis- und Erholungsraum des Menschen definiert
und so unteranderem das Landschaftsbild darstelit. Dauerhaft optische Ver&nderungen
gehen insbesondere von der Neuversiegelung aus. Die dafiir benétigten B&den und Biotope
gehen verloren und beeintrachtigen das Landschaftsbild. Aufgrund, dass das Vorhaben an
Siedlungsgebiete anschlieft und sich stédtebaulich einfagt und zugleich Riickzugsraume flr
den Menschen entwickelt werden (Wohnnutzungen), kénnen die optischen Verédnderungen
als geringe Beeintrachtigungen angesehen werden.

Betriebsbedingte Beeintridchtigungen

Durch das Vorhaben sind keine betriebsbedingten Beeintrachtigungen des Schutzgutes zu
befiirchten.

8.2.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Kultur- und Sachglter sind fir das Plangebiet nicht bekannt. Vorausgesetzt, dass im
Plangebiet keine bisher unbekannten Bodendenkmale gefunden werden, ist eine
Beeintrachtigung dieses Schutzgutes nicht zu erwarten.

8.2.8 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
Eine Prognose iber die Risiken fiir menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die
Umwelt, wie zum Beispiel durch Unfédlle und Katastrophen, kdénnen in der verbindlichen
Bauleitplanung schwer abgeschétzt werden. Zu mal die Definition der Begriffe Unfalle und
Katstrophen nicht vorherbestimmbar sind.

Aufgrund des Planungszieles des Bebauungsplans ,Birkenhain“, die planungsrechtliche
Voraussetzung Wohnnutzungen zu schaffen, kann von keinem Risiko fur die menschliche
Gesundheit ausgegangen werden.

Durch die geplante Wohnnutzung kénnen keine Risiken auf die Umwelt erkannt werden.
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Die Eingriffe in Natur und Landschaft durch das Vorhaben sind bei der Aufstellung eines
Bebauungsplanes nach den Vorschriften des Baugeseizbuches iiber deren Vermeidung,
Ausgleich und Ersatz zu entscheiden (siehe Kapitel 9). Daher kénnen auch hier keine
Risiken erkannt werden.

Kultur und Sachgiiter sind im Plangebiet nicht vorhanden, so kénnen Risiken auf das
kulturelle Erbe ausgeschlossen werden.

8.2.9 Wechselwirkungen von Umwelteinfliissen zwischen den einzelnen
Schutzgiitern

Die o.g. einzelnen Schutzgiiter kénnen sich gegenseitig in unterschiedlichem MafRe
beeinflussen. Es wird deutlich, dass die einzelnen Funktionen der Schutzgiiter flir den
Naturhaushalt ein komplexes Wirkungsgefiige darstellen. Dabei kénnen durch
Versiegelungen Béden und deren verschiedene Bodenfunktionen sowie Lebensrdume
beeintrachtigt werden, aber auch der Oberflichenabfluss des Niederschlagswassers und die
Grundwasserneubildungsrate werden durch die Versiegelung beeintréchtigt.

Ebenso kann durch die Beeintréchtigung des Landschaftsbildes durch mdgliche
Uberbauungen das Naturerleben und somit die Erholung eingeschrankt werden.

Dariiber hinaus kénnen mdégliche Erholungsfunktionen und die Lebensqualitdt durch Larm
und Immissionen beeintrachtigt werden. Diese sind im Plangebiet zurzeit und zukinftig aber
insgesamt, unter Beriicksichtigung des Planungszieles des Bebauungsplanes, als hoch
einzuschétzen, kénnen jedoch unter Beriicksichtigung durch MaRnahmen zur Vermeidung,
Verringerung und zum Ausgleich der nachhaltigen Auswirkungen ersetzt und ausgeglichen
werden.

8.3 Bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne den Bebauungsplan ist davon auszugehen, dass die Bestandssituation im Plangebiet
bestehen bleibt. Bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens sind fiir alle Schutzgiiter keine
erheblichen Auswirkungen zu erwarten. Es ist jedoch davon auszugehen, dass die
vorhandenen Fléchen weiter anthropogen genutzt werden.

Uberdies kénnte das Plangebiet nicht die gewiinschte, stidtebauliche geordnete Entwickiung
nach dem Flachennutzungsplan der Stadt Zossen erfahren. Eine Bautéatigkeit wére ohne die
verbindliche Bauleitplanung nicht méglich.

8.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmdoglichkeiten

Der vorliegende Standort wird im Flachennutzungsplan der Stadt Zossen bereits als eine
Wohnbaufldche ausgewiesen. Die Stadt hat damit keine Flachenalternativen, die zur Priifung
in Frage kommen. Mit dem Vorhaben wird die von der Stadt angestrebte stadtebauliche
Entwicklung (FNP) nachgekommen.

9 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des § 14 BNatSchG sind Verdnderungen der

Gestalt oder Nutzung von Grundflichen oder Verdnderungen des mit der belebten

Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und

Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich beeintréchtigen.

Eine Beeintrachtigung ist dann gegeben, wenn die belebten (biotischen) und unbelebten
(abiotischen) Faktoren des Naturhaushaltes und deren Wirkungsgefiige in dem betroffenen
Landschaftsraum gestért werden. Der Eingriffstatbestand wird aber nur erfiillt, wenn die
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Beeintrachtigung erheblich ist. Fur erhebliche Beeintréchtigungen miissen Ausgleichs- und
Ersatzmafnahmen erfolgen.

Far die zuvor dargestellten bau-, anlagen- und betriebsbedingten Beeintréchtigungen jedes
Schutzgutes wird nach der Dauer und der Schwere des Eingriffes die Art und der Umfang
von Ausgleichs- und KompensationsmalRnahmen und evil. Ausgleichsabgaben ermittelt.
Grundsétzlich soll jede vermeidbare Beeintrachtigung unterlassen und unvermeidbare
Beeintrachtigungen verringert bzw. ausgeglichen werden.

Ein Eingriff darf nach naturschutzfachlicher Sicht nicht zugelassen oder durchgefiihrt
werden, wenn die Beeintrdchtigungen nicht zu vermeiden oder nicht in angemessener Frist
auszugleichen oder in sonstiger Weise zu kompensieren sind und die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege bei der Abwégung aller Anforderungen an Natur
und Landschaft anderen Belangen im Range vorgehen. Sind auf Grund der Aufstellung eines
Bebauungsplanes Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist ber die Vermeidung,
den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden. Nach § 1a
Abs. 3 BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintriachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe e bezeichneten Bestandteilen
(Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwéagung nach § 1 Abs. 7
BauGB zu beriicksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstellungen und
Festsetzungen nach den § 9 BauGB als Fliachen oder MaRnahmen zum Ausgleich. Des
Weiteren wird zur vertraglichen Sicherung der Umsetzung der Ausgleichs-, Ersatz-,
Vermeidungs- und ArtenschutzmalRnahmen ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt
Zossen und dem Vorhabentrager geschlossen.

Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Grundsétzlich ist zunachst die Vermeidbarkeit von Eingriffen zu prifen. Der Verursacher
eines Eingriffs ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft zu
unterlassen (gem. § 15 Abs. 1 Satz 1 BNatSchG).

9.1 Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen wéhrend der Planungsphase

Gem. dem Vermeidungsgebot (§§ 13 und 15 (1) BNatSchG) kénnen wéahrend der
Planungsphase folgende Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft im Geltungshereich
unterlassen werden:

Vermeidungs-/MinderungsmaRnahme V/M 1
Festlegung von 0,4 als maximale Grundflachenzahl (GRZ) ohne mégliche Uberschreitung.

Vermeidungs-/MinderungsmafSnahme V/IM 2
Erhalt und Schutz von 13 Bdumen (zentralgelegen innerhalb des Plangebietes).

Vermeidungs-/MinderungsmaRnahme V/M 3
Festsetzung von Privaten Griinflachen zwischen den Allgemeinen Wohngebieten (3.750 m?)

9.2 Bauvorhabenbedingte Vermeidungs- und MinderungsmafBnahmen
Folgende Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen sind wahrend der Bauzeit und im
Zusammenhang mit der Umsetzung des Bauvorhabens zu beriicksichtigen:
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Vermeidungs-/Minderungsmafnahme V/M 4
Vermeidung von Kontaminationen durch:

sorgféltige Entsorgung der Baustelle von Restbaustoffen und Betriebsstoffen
ordnungsgemafle Lagerung sowie sicherer Umgang mit Gefahrenstoffen
ordnungsgemé&fler technischer Zustand der Baufahrzeuge und -gerite durch
regelmaRige Wartung

Vermeidungs-/Minderungsmafinahme V/M 5
Materiallagerungen sind auf kleinstméglicher Flache zu realisieren.

Vermeidungs-/Minderungsmafinahme V/M6

Auflockerung der durch Baufahrzeuge verdichteten Bereiche durch angepasste
Bodenbearbeitung.

Vermeidungs-/MinderungsmafBnahme V/IM 7

Der Bodenaushub ist entsprechend den Bestimmungen des Abfallgesetzes und der
Bauordnung auf der Baustelle getrennt zu erfassen, auf Wiederverwertbarkeit zu priifen und
einer Verwertung bzw. ordnungsgeméRen Entsorgung zuzufihren.

9.3 Nutzungsbedingte Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen
Siehe Vermeidungs- /Minderungsmafnahme V/M 3.

9.4 Artenschutzrelevante vorgezogene Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen

Vorgezogene Vermeidungs-/Minderungsmafnahme V/M 8 (V CEF 1)
Zauneidechsen:
Vorbereitung des Baufelds erst nach V CEF 3 + A CEF 2

Vorgezogene Vermeidungs-/MinderungsmaBnahme V/M 9 (V CEF 2)
Zauneidechsen und Amphibien:
Abgrenzung des Baugebietes durch einen Amphibien- bzw. Reptilienschutzzaun

Vorgezogene Vermeidungs-/MinderungsmaRnahme V/M 10 (V CEF 3)
Zauneidechsen:
Abfangen und Umsetzen der Zauneidechsen aus den Baufeldern.

Begriindung:

Um potenziell einwandernde Zauneidechsen in die Baufelder zu vermeiden, sind die
Baufelder durch geeignete Reptilienschutzzéune abzugrenzen. Durch die Baumafnahmen
kommt es potenziell zur direkten Tétung oder Verletzung von Zauneidechsenindividuen
sowie potentiell zur Zerstérung von Gelegen von potenziell in den Baufeldern lebenden
Individuen. Zur Vermeidung von direkten Tétungen/Verletzungen von
Zauneidechsenindividuen wird vor der BaumaBnahme eine Umsetzung durchgefiihrt
(V CEF 3 + A CEF 1). Obwohl im B-Plan keine direkten Zauneidechsennachweise erfolgten,
wird auf Grund der unmittelbaren N&he zum Vorhabengebiet (Abstand > 20 m) dennoch ein
(zumindest probeweise) Abfangen der Zauneidechsen empfohlen. Werden keine
Zauneidechsen, insbesondere im Bereich an der vorhandenen ErschlieBungsstrafe. Hier
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droht ansonsten eine Verinselung des potenziellen Zauneidechsenbestandes und somit ein
Eriéschen. Durch die vorgezogenen Vermeidungs- und Ausgleichsmafnahmen wird die
Gefahr der Tétungen oder Verletzungen von Einzeltieren oder deren Entwicklungsformen im
Zuge der Baumafinahmen minimiert.

Vorgezogene Vermeidungs-/Minderungsmainahme V/IM 11 (V CEF 4)
Zauneidechsen:

Keine Verschattung der vorhandenen Zauneidechsenhabitate am Waldrand westlich des B-
Plans durch die geplante Bebauung oder durch Bepflanzungen.

Vorgezogene Vermeidungs-/Minderungsmafnahme V/IM 12 (V CEF 5)
Zauneidechsen:

Die angrenzenden Zauneidechsenhabitate sind zu sichern und vor negativen Einfliissen der
Bautatigkeiten oder der geplanten Bebauung zu sichern.

Begrindung:

Im B-Plan direkt wurden keine Zauneidechsen nachgewiesen. Dennoch kann auf Grund der
Habitatausstattung des Areals ein potenzielles Vorkommen nicht ausgeschlossen werden.
Die nachgewiesenen Zauneidechsenvorkommen liegen unmittelbar neben der
Vorhabenfldche und kénnen durch die geplante Wohnbebauung negativ beeintrachtigt
werden. Bei Umsetzung der MaRRnahmen V CEF 4, V CEF 3 und A CEF 1 sowie mit Verweis
auf § 44 Abs. 5 BNatSchG ist der Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 , Nr. 3 BNatSchG
nicht erftillt.

Vorgezogene Vermeidungs-/MinderungsmaRnahme V/M 13 (V CEF 6)
Bauzeitenregelung Végel:

Als optimaler Baubeginn gilt der Zeitraum vom 01.10. bis 28.02. jeden Jahres. Bei nicht
Beachtung des genannten Zeitfensters, z.B. auf Grund bautechnischen oder
vergaberechtlichen Granden, ist eine artenschutzrechtliche Vorbegehung in Abstimmung mit
der zusténdigen Naturschutzbehérde, hier der Landkreis Teltow-Flaming, vorzunehmen, auf
deren Grundlage die Freigabe des Baubereichs oder weitere Auflagen festgelegt werden.

Hierzu wird angemerkt, dass der Eingriffsverursacher gem. § 15 Abs. 1 BNatSchG
verpflichtet ist, vermeidbare Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen.

Daher ist bei Vorhaben, die grof¥flachig in den Freiraum eingreifen, zum Schutz von Tieren
und Pflanzen eine Bauzeitenbeschrénkung uneridsslich. Far die Fallung von Gehélzen gilt
ohnehin der § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG, wonach Bdume, Hecken, lebende Z&une,
Gebusche und andere Gehélze in der Zeit vom 01.03. bis zum 30.09. nicht abgeschnitten
oder auf den Stock gesetzt werden dirfen. Die Gehdlzbeseitigung aber auch die Zerstérung
der geschitzten Trockenrasenflichen wahren der Vegetationszeit I6st regelm&Rig das
Totungs- und Schadigungsverbot des § 44 Abs. 1 und 3 BNatSchG aus.

Insbesondere muss daher neben einer allgemeinen Bauzeitenbeschrankung fir die
Baufeldfreimachung auch aufgenommen werden, dass die Anlage der ErschlieBungsstralle
gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG i.V.m. § 15 Abs. 1 BNatSchG ausschlieBlich nur im Zeitraum
vom 01.10. bis 28.02. erfoigen darf.

Vorgezogene Vermeidungs-/MinderungsmaRnahme V/M 14 (V CEF 7)
Brutvégel Heidelerche:
Keine Inanspruchnahme von Griinflachen au3erhalb des Baugrundstiicks.
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Begriindung:

Von der Art haben zwei BP ihren Reviermittelpunkt im B-Plan bzw. unmittelbar angrenzend.
Es werden die Bruthabitate und ggf. Brutpldtze in den Griinflichen zerstért. Es ist daher von
einer Verletzung, Tétung von Tieren oder ihrer Entwicklungsformen im Zuge der Entnahme,
Beschéadigung, Zerstdrung von Fortpflanzungs- und Ruhestitten auszugehen. Durch die
MaBnahme V CEF 6 wird eine Verletzung oder Tétung der Arten im Zuge der
Baumalnahmen ausgeschlossen.

9.5 Zusammenstellung der erheblichen Konflikte
In der nachfolgenden Tabelle sind die schutzgutbezogenen erheblichen Eingriffe, wie sie im
vorangegangenen Kapitel beschrieben und bewertet wurden, zusammengefasst.

Tab. 10: Zusammenstellung erhebliche Konflikte

Konflikt- | Art der | Konfliktbeschreibung Umfang Dauer und
Nr. Beeintréachtigung Intensitét
Schutzgut Boden
KV Bau- und | Neuversiegelung von Boden | 22.128,6 m? | Dauerhaft
anlagenbedingte durch geplante und
Auswirkung Wohnbebauungen und erheblich
Verkehrsstrallen
Schutzgut Biotope
KB1 Bau- und | Verlust von anthropogenen | 17.590 m* Dauerhaft
anlagenbedingte Sonderflaichen mit sonstigen und
Auswirkung ruderale Pionier- und erheblich
Halbtrockenrasen
KB2 Bau- und | Verlust von Biotopfiéchen | 7.123 m* Dauerhaft
anlagenbedingte hoher Bedeutung (Code: und
Auswirkung 05121221) durch geplante erheblich
Wohnbebauung und
Verkehrsfléche
KB3 Bau- und | Verlust von Biotopflichen | 7.060 m* Dauerhaft
anlagenbedingte hoher Bedeutung (Code: und
Auswirkung 05121222) durch geplante erheblich
Wohnbebauung und
Verkehrsflache
KB4 Bau- und | Verlust von Biotopfldchen | 5.532 m® Dauerhaft
anlagenbedingte mittlerer Bedeutung (Code und
Auswirkung 05132) durch erheblich
Wohnbebauung
KB5S Bau- und | Verlust von Biotopflachen | 2.366 m* Dauerhaft
anlagenbedingte mittlerer Bedeutung (Code und
Auswirkung 051422) durch erheblich
Wohnbebauung
KB6 Bau- und | Verlust von Bdumen 8 Dauerhaft
anlagenbedingte und
Auswirkung erheblich

Durch das Vorhaben kommt es auflerdem zum Verlust und zur Umgestaltung von
Intensivacker. Die Flachen besitzen in der vorgefundenen Ausprégung unter Arten- und
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Biotopschutzaspekten eine geringe, wahrscheinlich sogar bis sehr geringe, Wertigkeit. Die
intensiv ackerbaulich genutzten Fldchen gelten als vorbelastet. Durch die jahrlich
wiederkehrende Bodenbearbeitung sind das Bodengefiige und der natirliche Bodenaufbau
verdndert. Aufgrund der hohen Vorbelastung wird fur den Verlust von intensiv genutztem
Acker kein Konflikt und Kompensationsbedarf gesehen. Die Flachen sollen volisténdig als
MaBnahmen zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen genutzt werden.

9.6 MaRnahmen zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

9.6.1 Vorgezogene AusgleichsmalRnahmen
Vorgezogene AusgleichsmaRnahmen VA 1 (A CEF 1)

Zauneidechsen:
Geeignete Flachen fir die umzusiedelnden Zauneidechsen vorhalten bzw. herrichten.

Die Umsetzung der abgefangenen Zauneidechsen solite auf der geplanten Ausgleichsfléche
(Umwandlung von Intensivacker in Trockenrasen) erfolgen. Hier missen einige Bereiche
entsprechend den Habitatanspriichen der Zauneidechse aufgewertet werden. Zur Anlage der
Zauneidechsenhabitate wird der waldnahe Bereich an der Stdkante der Ausgleichsfiache
empfohlen. Somit wiirde ein Biotopverbund mit den potenziell besiedelbaren Waldrédndemn
geschaffen und ein Individuenaustausch mit der vorhandenen Zauneidechsenpopulation
gewshrleistet. Innerhalb der geeigneten Flachen sind Uberwinterungsquartiere anzulegen,
die auch fiir die Eiablage genutzt werden kénnen:

Es sind Haufwerke zu errichten, die 80 cm tief in den ausgehobenen Boden integriert
werden. Diese sind aus Betonbruch (20-50 cm Bruchstiicke) oder Natursteinen (Findlinge,
Feldsteine) aufzuschitten und mit humusfreiem Sand zu vermengen. Jedes Haufwerk hat
eine Dimension von 5 m® Die Anzahl der Haufwerke richtet sich nach der Anzah! der
abgefangenen Zauneidechsen. Empfohlen wird die Anlage eines Haufwerkes zur Aufstellung
des B-Plans, damit bei eventueliem Fangerfolg ein erster Ersatzlebensraum bereits
vorbereitet ist.

Begriindung:
Vergleiche Kapitel 9.4.

Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen VA 2 (A CEF 2)
Brutvégel Heidelerche:
Optimierung von Griinland als Ausgleichsflichen unmittelbar angrenzend zur Eingriffsfliche

Begriindung:

Die Art hat ein Revier im Bereich der Baufliche und ein weiteres unmittelbar angrenzend.
Fir beide BP/Rev. wird angenommen, dass die Bruthabitate und ggf. Brutplétze in den
ruderalen Grinflaichen (Halbtrocken- Trockenrasen) zerstdért werden. Die Art kann teilweise
in benachbarte Grinlandbereiche ausweichen, jedoch stellen diese Bereiche nur
suboptimale Lebensrdume fur die Art dar. Voraussichtlich tritt eine Verschlechterung im
Hinblick auf die Funktion als Fortpflanzungs- oder Ruhestitte des von dem Vorhaben
betroffenen Bereichs ein. Somit liegt eine Entnahme, Beschédigung, Zerstérung von
Fortpflanzungs- oder Ruhestétten nach § 44 Abs. 1 Nr. 3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG vor. Nach
derzeitigem Planungsstand und unter Voraussetzung auf Antrag einer Ausnahme- bzw.
Befreiungsgenehmigung fir die Inanspruchnahme der nach § 30 BnatSchG geschiitzten
Biotope (bei der UNB zu stellen) ist angrenzend zur Bebauung die Umwandlung von ca. 4,5
ha Intensivacker in Halbtrocken- und Trockenrasen vorgesehen. Es ist davon auszugehen,
dass sich hier zwei Brutpaare der Heidelerche ansiedeln werden. Der Raumbedarf fir ein
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Brutplatz der Heidelerche betragt 2-3 ha (0,8 — 8). Die Wirksamkeit der Mafinahme wird zwar
erst nach dem Eingriffszeitpunkt erreicht (,time-lag®), eine irreversible Schadigung der
Heidelerchen-Population im Naturraum ist jedoch angesichts der hier zu konstatierenden
Stabilitdt des Bestands nicht zu befiirchten. Der Erhaltungszustand der Heidelerchen-
Population im Naturraum und somit in der biogeographischen Region Brandenburgs
verschiechtert sich daher trotz einer Realisierung des Vorhabens insgesamt nicht.

9.6.2 AusgleichsmaBnahmen

Schutzgut Boden

Die ermittelte Versiegelungsflache von 22.128,6 m? (KV) ist nach der HVE® vorrangig durch
EntsiegelungsmafRnahmen zur vollsténdigen Wiederherstellung der beeintrachtigten
Funktionen zu kompensieren. Ist eine Entsiegelung in der entsprechenden Gréfenordnung
nicht realisierbar, kénnen die Beeintrachtigungen des Schutzgutes auch durch aufwertende
bodenverbessernde MalRhahmen ausgeglichen werden.

Nach Oberprifung sind keine Entsiegelungsflichen innerhalb des Stadtgebietes Zossen
verflgbar.

Angedacht fiir die bodenverbessernden MaRnahmen ist eine Umwandlung von Intensivacker
in Trocken- oder Halbtrockenrasen im Kompensationsfaktor 1:2 auf einer Fliche von
43.715 m? innerhalb des Geltungsbereiches (private Grinflache). In Verbindung mit der
textlichen Festsetzung ,Innerhalb der privaten Griinfliche mit der Zweckbestimmung
.Gartennutzung I sind 2 Bdume je zu gewiesenen Baugrundstiick zu pflanzen® sowie gem.
Merkblatt Nr. 6 (Landkreis Teltow-Fl&dming 2013) durch die Anpflanzung von Laubbaumen
pro 50 m? Neuversiegelung kann die ermittelte Versiegelungsfliche kompensiert werden.

Schutzgut Biotope und Arten

Gem. der HVE werden fir die Verluste der vorkommenden Biotope folgende
Kompensationsfaktoren als Orientierung angenommen:

Tab. 11: Konfliktfaktoren

Konflikt- | Biotoptyp Fliche in | Kompensations- | Kompensations-
Nr. m? / | faktor bedarf Fliche in
Anzahl m?2/ Anzahl
KB1 Anthropogene 17.590 2* 35.180
Sonderflachen mit
sonstigen ruderalen
Pionier- und
Halbtrockenrasen
KB2 Heidenelken- 7.123 2* 14.246
Grasnelkenflur
weitgehend ohne
spontanen Gehélzwuchs
KB3 Heidenelken- 7.060 2* 14.120
Grasnelkenflur mit
spontanen Gehbdlzwuchs
KB4 Grinlandbrache frischer | 5.532 2* 11.064
Standorte
KB5 Staudenfluren (S&ume) | 2.366 1* 2.366
frischer, n&hrstoffreicher
Standorte

® HVE — Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung im Land Brandenburg
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Konflikt- | Biotoptyp Flache in | Kompensations- | Kompensations-
Nr. m? { | faktor bedarf Fliche in

Anzahl m? / Anzahl
KB6 Baume 8 nach der 34
BaumSchVO TF

Bewertung nach der HVE (aufgrund der anthropogen vorgenutzten Flachen auf den Biotopen
wurden die Faktoren herabgestuft) ; BaumSchVO TF = Baumschutzverordnung Teltow-
Flaming

Die HVE soll die Anwendung der Eingriffsregelung im Land Brandenburg einheitlich,
nachvollziehbar und effektiv handhabbar gestalten. Sie richtet sich vor allem an die fur die
Eingriffsregelung zusténdigen Behdrden, Planungstrdger und Planungsbiiros. Sie sind als
Empfehlung zum Vorgehen in der Vollzugspraxis konzipiert, wobei begriindete
Abweichungen von den dargestellten Arbeitshilfen méglich bleiben.

Nachfolgend werden weitere Fotodokumentationen vom Februar 2019 aufgelistet. Aus der
Fotodokumentation wird ersichtlich, dass die kartierten Biotope bereits beeintréchtigt sind:

Abb. 13: anthropogene Sonderflache | (stidlich des Geltungsbereiches)




Stadt Zossen — OT Schdéneiche
Bebauungsplan — ,Birkenhain“ Begrindung ~ Entwurf

Abb. 14: anthropogene Sonderflache 1l (stidlich des Geltungsbereiches)

Abb. 15: Intensivacker (siidostlich des Geltungsbereiches)

Aufgrund, dass der Grofiteil der Flachen als Feuerwehriibungsplatze, durch die Oldtimer-
Veranstaltungen und als Parkplatze (vgl. Abb. 12) der Sonderveranstaltung Xlethics
Challenge (Fitness-Parcours bis zu 18+ km, 35+ Hindernisse) beansprucht werden, ist seit
Jahren eine Hohe anthropogene Vorprédgung vorzuweisen. Auch die geschitzten Biotope
sind zum Teil betroffen. Die angegebenen Kompensationsfaktoren der HVE zu den
beeintrdchtigten Biotopen beziehen sich auf eine qualitative méaRige bis sehr gute
Auspragung. Eine solche Auspragung ist innerhalb des Plangebietes nicht gegeben. Daher
wird von der Orientierungshilfe der HVE abgesehen und ein Kompensationsfaktor von 1:1
auf die Biotope angesetzt.
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Die Anzahl des ermittelten Kompensationsfaktors der Bdume ergibt sich nach der
Baumschutzverordnung des Landkreises Teltow-Flaming. Da der Bebauungsplan ein
Angebot an Wohnnutzungen schafft, kann der Ausgleich der Bdume im Verfahren nicht
konkret abgehandeit werden. Um dennoch eine Ersatzpflanzung der betroffenen B&ume
vorzubereiten, wurde gepriift, ob innerhalb der festgesetzten &ffentlichen
StraBenverkehrsflache Ersatzpflanzungen umgesetzt werden kdnnen. Der Straenraum hat
eine Breite von 9 m und soll als AnliegerstraRe fungieren. Ein hohes Verkehrsaufkommen
kann daher ausgeschlossen werden. Auch aufgrund einer moglichen Anliegerstraie ist
davon auszugehen, dass ein Tempolimit von 30 km/h angesetzt wird. Aufgrund der
StraRBenbreite und einer moglichen Anliegerstrale sind Ersatzpflanzungen innerhalb des
Stralenraums denkbar, da Beeintrdchtigungen des StraBenverkehrs ausgeschlossen
werden kénnen. Dementsprechend ist eine textliche Festsetzung im Bebauungsplan zur
Ersatzpflanzung aufzunehmen.

9.7 KompensationsmaBnahmen innerhalb des Plangebietes

Der Bebauungsplan bereitet siidéstlich des Geltungsbereiches eine Mallnahmenfldche zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft auf der
festgesetzten Fliache fir die Landwirtschaft vor. Der dort vorhandene Intensivacker von
43.715 m? (geringe naturschutzfachliche Bedeutung) und der unbefestigte Weg mit einer
Fi&che von 1.033 m? (geringe naturschutzfachliche Bedeutung) sollen als Ersatz fiir Konflikte
KV sowie KB 1 bis KB 5 genutzt werden.

Dabei soll der Intensivacker in Trocken- oder Halbtrockenrasen auf der Flache umgewandelt
werden. Zusétzlich soll die Méglichkeit geschaffen werden, Gehdlzstrukturen zu pflanzen um
mdgliche Habitatstrukturen zu entwickeln.

Durch die Mafinahmen wird der vorhandene Intensivacker deutlich aufgewertet und der
Eingriff vollumfénglich ausgeglichen.

Durch die Ersatzmafnahmen wird eine gleichartige Wiederherstellung der vom Eingriff
betroffenen Funktionen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes in einem engen
rdumlich-funktionalen Zusammenhang erreicht.

Zur vertraglichen Sicherung der Umsetzung der Ausgleichs-, Ersatz- und
Artenschutzmaf3inahmen schlielt die Stadt Zossen einen stidtebaulichen Vertrag mit dem
Vorhabentréger ab.

Zur Schaffung von gesicherten Kompensationsflachen fir die Inanspruchnahme der
geschitzten Biotope sieht der BP folgende Flurstlicke vor:

Flurstiick 46 der Flur 4 und Flurstiick 29 der Flur 2 der Gemarkung Kallinchen.

Hier muss zunachst ein Nachweis geflhrt werden, dass sich der Standort auch fir die
Etablierung eines Trockenrasenbiotops eignet.

Zusétzlich ist fiir die geplante Entwicklung und Pflege des Trockenrasenbiotops ein Pflege-
und Entwicklungskonzept zu erstellen, welches eine zielgerichtete naturschutzfachliche
Pflege/Bewirtschaftung der Fl&chen sicherstellt. Aspekte wie die Schonung bodenbriitender
Arten Vogelarten oder auch eine Weidevertraglichkeit bestimmter Pflanzengesellschaften
milssen dabei ber{icksichtigt werden.

Dieses Konzept war Bestandteil des Antrages auf Erteillung einer
Ausnahmegenehmigung/Befreiung fiir die Inanspruchnahme von geschitzten Biotopen im
Sinne des § 30 BNatSchG sein.
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Mit Schreiben vom 02.10.2019 wurde durch die Untere Naturschutzbehérde folgender
Bescheid erlassen:

Die fur die spatere Durchfilhrung von Baumafnahmen im o.9. BP-Gebiet erforderliche
Ausnahmegenehmigung fiir die Zerstérung und Beeintréchtigung von gem. § 30 Abs. 2 Nr. 3
BNatSchG gesetzlich geschiitzten Trockenrasenbiotopen wird gem. § 30 Abs. 3 und 4
BNatSchG, mit Nebenbestimmungen, erteilt.

Das eingereichte Pflege- und Entwicklungskonzept ist unbedingter Bestandteil dieser
Genehmigung.

9.7.1 Nachweis des Standortes fiir die Etablierung eines Trockenrasenbiotops:
Mager- und Trockenrasen sind ungediingte, niedrigwiichsige Grasfluren auf trockenen,
nahrstoffarmen Standorten. Der Stickstoffanteil solcher Standorte ist i.d.R. verhéltnism&Rig
gering.

Mager- und Trockenrasen entstehen auf mehr oder weniger reinen Sandbéden oder sandig-
lehmigen Béden, denen eine néahrstoffreiche Humusschicht fehlt. Das Regenwasser
versickert auf Sandbéden schneller als die Pflanzen es aufnehmen kdnnen (! . 2005,
47).

Ein grundlegendes Unterscheidungsmerkmal ist der Basen- bzw. Kalkgehalt des Bodens:
Sandtrockenrasen wachsen meist auf relativ basenarmen bis sauren Sanden.

Weitere Erfordernisse fiir die Herstellung eines Ersatzbiotops:

néhrstoffarme Bodenverhéltnisse,

Standort ist nicht durch Gehdlze verschattet,

Keine Ableitung von Niederschlagswasser angrenzender Flachen,
Kein starker Nutzungs-/Erholungsdruck

Nach der digitalen Bodenibersichtskarte BUK 300 des Landesamtes filr Bergbau, Geologie
und Rohstoffe Brandenburg (LBGR) stehen innerhalb der Ausgleichsfldche als Bodenform
Giberwiegend Gleye und verbreitet Humusgleye aus Flusssand an. Hier sind die selben
Bodenformen vorzufinden, wie auf den aktuell geschitzten Trockenrasenbiotopen.
Insgesamt sind die selben Standortbedingungen zwischen den geschitzt vorhandenen
Trockenrasen (Heidenelken-Grasnelkenfluren) und der Ersatzfliche gegeben (hier
Schutzgiiter Boden und Wasser).

Auch nach dem Landschaftsplan der Stadt Zossen befindet sich die betroffene Fléche in
sdlich unmittelbarer N&he von Béden mit sehr geringen Nahrstoffangeboten (Regosole).
Zusatzlich wird der Uberwiegende Ausgleichsstandort durch Gehdlze nicht verschattet.
Lediglich an der Siidkante der Ausgleichflache kann es geringfiigig zu Verschattungen durch
den angrenzenden Waldbestand kommen.

Das anfallende Niederschlagswasser im B-Plangebiet soll auf den Baugrundstiicken vor Ort
zur Versickerung gebracht werden, eine Ableitung des Niederschlagswasser ist nicht
vorgesehen.

Die Ersatzflache steht auch nicht im Nutzungs- bzw. Erholungsdruck (zur Zeit Intensivacker).

Dariiber hinaus ist die Flache auf Grund der GréRe (ca. 43.715 m?) gut geeignet. Somit
herrschen bzw. kdnnen besondere mikroklimatische Bedingungen fir Tierarten geschaffen
werden.
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9.7.2 Pflege und Entwicklungskonzept Sandtrockenrasen am Standort der
festgesetzten Fldche fiir MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft:

Je nach Standort sind die nachfolgenden Ma3nahmen fur die Neuanlage oder Optimierung

(Pflege) von Mager- und Trockenrasen erforderlich:

ggf. Rodung von Gehdlzen,
gof. Bodenabtrag oder Bodenaustausch,
Vorbereitung des Oberbodens durch Bodenverwundung,
Ausbringen von gebietseigenem Saatgut der Mager- und Trockenrasen, ggf.
Mahdgutiibertragung von geeigneten Spenderflachen, Ausbringen von Mahdgut mit
geeigneten Diasporen im Heudrusch- oder Heumulchverfahren,
Ubertragung/Verpflanzung von Soden, z.B. bei Umnutzung eines entsprechenden
Standorts an anderer Stelle,

- Offenhaltung durch 2-schiirige Mahd, Schnittgut wenige Tage auf der Flache
belassen und anschlieend abrdumen,
Oder Offenhaltung durch ein angepasstes Beweidungsmanagement, z.B. Schafen.

Pflege- und Entwicklungskonzept eines Sandtrockenrasens am Standort der festgesetzten
Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (Flachengréfle 4,3715 ha):

Flurstiicke:

Flurstiick 46 der Flur 4 sowie Flurstick 29 der Flur 2, beide eben genannte Flurstiicke
befinden sich in der Gemarkung Kallinchen.

Ausgangszustand der MaBnahmenflache: Intensivacker

Bezeichnung der Mallnahme
Entwicklung von Mager- /Halbtrocken- /Trockenrasen

Begriindung der Maflnahme
Ausldsende Konflikte

KV: dauerhafter Verlust von Boden
KB1 bis KB5: dauerhafter Verlust von Biotopflachen

notwendige Strukturen/MaBnahmen

Die Schaffung von extensiven Offenflichen und Saumstrukturen bietet attraktive neue
Nahrungsflichen und Jagdgebiete beispielsweise fir Fledermduse der umliegenden
Waldflachen

¢ Ansaat auf einem Drittel der Flache mit an trocken-magere Sandstandorte
angepasste Arten einheimischer Wildpflanzen der Herkunftsqualitét ,Regiosaatgut”
(Herkunftsgebiet Ostdeutsches Tiefland), Saatstérke von 6 g / m? und einer
zusétzlichen Zugabe von 2 g / m? Roggen als Ammensaat

e Mahdgutibertragung von geeigneten Spenderfldchen (Heudrusch- oder
Heumulchverfahren) auf einem Drittel der Fléche

¢ Maéahregime auf dem restlichen Drittel wie auf den anderen Teilflachen

* Mit der UNB abgestimmtes Pflegekonzept
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Anforderungen an deren Lage/Standort
Voraussetzungen fir die Entwicklung von Sandtrockenrasen sind

+ die Exposition (unbeschattete Lage),
die Bodenverhiltnisse (ndhrstoffarme Sande)

Zielkonzeption der MaBnahme

Kompensation zur Neuversiegelung und der Biotopveriuste durch die Entwicklung von
Trocken- oder Halbtrockenrasen als offene Flachen mit Habitatpotenzial fur Zauneidechse
und Heidelerche

Ersatz fur Konflikte (KV, KB 1 bis KB 5)
CEF-Maftnahme fir Zauneidechse und Heidelerche

Ausfiihrung der MaBnahme

Beschreibung:

Die bezeichnete Flache ist aus der Ackernutzung herauszunehmen.

In den ersten drei Jahren zielt die Mahd auf die Aushagerung der Flache ab:
Im ersten Jahr: dreischiirige Mahd, Médhgut laden und abfahren:

e ab Mitte Mai bis Ende Mai (Mahd auf 2-3 Teilflachen zeitlich staffeln),

e ab Mitte Juli bis Ende Juli (Mahd auf 2-3 Teilflichen zeitlich staffeln),

¢ ab Mitte September bis Ende September (Mahd auf 2-3 Teilfldchen zeitlich staffeln),
Im zweiten und dritten Jahr: dreischiirige Mahd, M&hgut laden und abfahren:

s ab Mitte Juni bis Ende Juni (Mahd auf 2-3 Teilflichen zeitlich staffeln),

e ab Mitte August bis Ende August (Mahd auf 2-3 Teilfisichen zeitlich staffeln),

¢ ab Mitte Oktober bis Ende Oktober (Mahd auf 2-3 Teilflichen zeitlich staffeln),
Im vierten Jahr Begriindung der Ansaat auf einem Drittel der Fldche und der
Mahdgutiibertragung auf einem weiteren Drittel der Flache (Bodenvorbereitung durch
Grubbern/Eggen).
Sudlich des angrenzenden Ackers, auf dem Flur-Flurstiick 2-29 der Gemarkung Kallinchen,
zur Entwicklung eines Saumstreifens keine Ansaat vornehmen.

In den weiteren Jahren: einschiirige Mahd der gesamten Flache, Mahgut laden und
abfahren:

e ab Mitte September bis Ende September (Mahd auf 2-3 Teilfldchen zeitlich staffeln),

Je nach Ergebnis des Monitorings, die Mahdtermine anpassen: Bei dichtem Graseraufwuchs
in den ersten drei Jahren ein weiteres Mahdjahr einschieben, erst danach die Ansaaten
vornehmen.

Hinweise zur landschaftspflegerischen Bauausfiihrung
Zeitliche Zuordnung: MalRnahme ein Jahr vor Beginn der Baufeldraumung/Bauarbeiten

Hinweise zur Pflege und Unterhaltung der MaBnahme
PflegemaRnahmen vertraglich binden; Unterhaltungszeitraum: dauerhaft, mind. 25 Jahre.
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Hinweise zur Kontrolle der landschaftspflegerischen MaBnahmen
Kontrolle der Mahdtermine und der Mahdflachen
Absteckung der Flachen und Kontrolle der durchgefiihrten Arbeitsgénge auf den Teilflichen.

Kontrolle des Ausprigungsergebnisses / Artenzusammensetzung
(Zustandsbeschreibung der Flachen mit Angaben zur Vegetation, ggf. Auszihlung
wertbestimmender Arten)

Kontrolljahre nach Ansaat, 1. 2. 3. 4. 5. 10. 15. 20. (8 Jahre)

Berichterstattung mit Schlussfolgerungen fir weiteres Vorgehen.

Weitere Hinweise fiir die Ausfiihrungsplanung
Artenzusammensetzung des Saatgutes benennen.

Als Zusammenfassung des Pflege- und Entwicklungskonzeptes ist als Anlage der
Begriindung das MaRnahmenblatt (MaBnahmen Nr. E1 — E6) beigefiigt.

Das Pflege- und Entwicklungskonzept wird Bestandteil des stéddtebaulichen Vertrages.

9.8 Kompensationsmanahmen auflerhalb des Plangebietes

Da innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes eine vollstidndige Kompensation
der Auswirkungen der geplanten baulichen Tatigkeiten erzielt werden kann, sind
Mafinahmen zur Erreichung der naturschutzfachlichen Volikompensation der Eingriffsfolgen
auBerhalb des Geltungsbereiches nicht vorgesehen.
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9.9 Eingriffs/Ausgleichsbilanzierung

Tab. 12: Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Eingriffs- Ausgleichsbllanzierung

Landschaftspflegerische MaBnahmen

tfd. Ursache/ vom Eingriff Eingriffssituation V - Vermeidung, A - Ausgleich, E - Ersatz, M — Minimierung, G-
Nr. Wirkfaktor betroffene Gestaltung, S- Schutzmafinahmen
Bau<anlage+ Schutzgiter | Eingriff /Eingriffsnummer Umfang / Dauer Art MaBnahmenvorschiiige Bedarf Erreichen des
betriebsbedingt Anzahl Antensittt! | yng pr., diod pensati
Faktor Umfang der
Kompensation
1 Bau- Boden Neuversiegelung von|22.1266m° |dauerhat /|E1 U dlung von { ivacker [ 22.128,6 m“ x | noch auszugleichen:
fanlagebedingt Boden durch geplante erheblich /2 in Trocken- oder |2= -542.2m?
Wohnbebauungen  und Halbtrockenrasen auf einer | 44.267,2 m*
VerkehrsstraBen (KV) Fléche von 43.745 m* innerhalb
des Gellungsbereiches (private
Griinfische)
Innerhalb der privaten | Noch  aus- | ausgeglichen
Griinfiéiche mit der | zugleichender | (Jherhang:
Zweckbestimmung Wert: +4E7.8 m?
Gartennutzung  1I* sind 2 |542,2m* Am
Biume je =zu gewiesenen
Baugrundstiick zu pflanzen.
(Versiegelungzsanreotmung: 1
Baum =50 m®).
Ggsamt ca. 20 Bdume = 1.000
m
2 Bau- | Biotape Verlust von anthropogen | 17.580 m” dauerhaft /|E2 Auf der Flache von 43.715 m” | 17.590 m" ausgeglichen
/anlagebedingt Sonderfidchen mit erheblich / 1 (vgl. A1) erfolgt eine deutliche Oberhang:
sonstigen ruderale Aufwertung des +26.125 m?
Pionier- und Neaturhaushaltes. :
Halbtrockenrasen (KB1) Gleichartige Wiederherstellung.
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Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung Landschaftspflegerische MaBnahmen
" Trd. Ursache/ vom Eingriff Eingriffssituation V -~ Vermeldung, A - Ausgleich, E - Ersatz, M - Minimlerung, G-
Nr. Wirkfaktor betroffene Gestaltung, S- Schutzmaknahmen
Bau-/anfage-/ Schutzglter | Eingriff /Eingriff: Umfang / Dauer Art MaBnahmenvorschilige Bedarf Erreichen des
betriebsbedingt Anzahl fintensiit! |, 4 Nr. undioder Kompensationszicles
Faktor Umfang der
Kompensation
3 Bau- Blotope Verlust von Biotopfiichen | 7.123 m* dauerhaft /|E3 Gleichartige Wiederherstellung. | 7.123 m* ausgeglichen
/anlagebedingt hoher Bedeutung (Code: erheblich /1 Noch zur Verflgung stehende Oberhang:
05121221) durch geplante Flache aus A2 (Uberhang: +19.002 m?
Wohnbebauung und +26.125 m®), private e
Verkehrsfidche (KB2) Griinflache
4 Bau- Biotope Verlust von Biotopfichen | 7.060 m* dauerhaft /|E4 Gleichartige Wiederherstellung. | 7.060 m” ausgeglichen
fanlagebedingt hoher Bedautung (Code: erheblich /1 Noch zur Verfigung stehende Oberhang:
05121222) durch geplante Flache aus A3 (Uberhang: +11.942m*
Wohnbebauung und +19.002 m?), private SREI)
Verkehrsfidche (KB3) Granfiéche
5 Bau- Biotope Verlust von Biotopfidchen | 5.532 m* dauerhaft /|ES Gleichartige Wiederherstellung. | 5532 m* ausgeglichen
lanlagebedingt mittlerer Bedeutung erheblich / 1 Noch zur Verfigung stehende Oberhang:
{Code 05132) durch Fldche aus A4 (Uberhang: +6.410 m?
Wohnbebauung (KB4) +11.942 m?), private 4
Grinfiache
6 Bau- Blotope Verlust von Biotopfiichen | 2.368 m* dauerhaft /| E6 Gleichartige Wiederhersteliung. | 2.366 m* ausgeglichen
fanlagebedingt mittlerer Bedeutung erheblich / 1 Noch zur Verfiigung stehende Oberhang:
(Code 051422) durch Fldche aus A5 (Uberhang: + 4,044 m?
Wohnbebauung (KB5) +6.410 m?), private Griinfliche SR
7 Bau- Biotope Verlust wvon Baumen|8 Dauerhaft /| AE 34 Béume innerhalb der|34 ausgeglichen
/anlagebedingt {KBS) erheblich &ffentlichen
StraBenverkehrsfidche
{Festsetzung)
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10 Zusitzliche Angaben

10.1 Vorgehensweise zur Umweltpriifung

Die Methodik der Umweltpriifung, die durch den Umweltbericht dokumentiert wird, orientiert
sich grundsétzlich an die Vorgehensweise unter Beriicksichtigung der Paragraphen zu § 2
Abs. 4 und § 2a BauGB.

Die Erhebung und Auswertung zu den Schutzgiitern wurde auf den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes begrenzt. Es konnten auch keine direkt angrenzenden befindlichen
Schutzgebiete nachgewiesen werden, die durch das Vorhaben beriihrt oder beeinflusst
werden und eine Ausweitung des Untersuchungsraumes begriinden wlrden.

Zunachst wurde der gegenwiértige Umweltzustand der Schutzgiiter verbal-argumentativ
beschrieben. Die Informationen zu den jeweiligen Schutzgiitern wurden aus dem
Landschaftsrahmenplan Teltow-Fldming, dem Landschaftsplan der Stadt Zossen sowie auf
digitale Karten des Landesamtes fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe und aus dem
Umweltbericht des Fldchennutzungsplans (FNP) der Zossen entnommen.

Daten zu den Schutzgebieten nach Landesrecht und der ,Natura 2000 wurden ebenfalls aus
dem FNP der Zossen entnommen.

Auch die Bewertung der Schutzgiter erfolgte verbal-argumentativ. Dabei wurden die
Ubergeordneten Ziele des Umweltzustandes aus den relevanten Fachgesetzen und —plénen
berticksichtigt. Die aus der Planung resultierenden Ergebnisse steuern die Art, die Lage und
den Umfang der zu entwickelnden MaBnahmen, die die zu erwartenden Konflikte und damit
deren Erheblichkeit zu vermeiden, zu minimieren und zu kompensieren haben.

10.2 MaRBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung
des Bauleitplans auf die Umwelt

GemaR BauGB sollen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen (berwachen,

die auf Grund der Durchfihrung der Bauleitpldne eintreten, um insbesondere

unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein,

geeignete MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Die wesentliche erhebliche Umweltauswirkung, die die Planung vermuten ldsst, ist die
Versiegelung von Boden und der damit verbundene Verlust von Biotopen.

Die Uberwachungsanforderung liegt auch bei den Behorden. Nach Abschluss des
Verfahrens zur Aufstellung des Bauleitplanes sollen die Behérden die Gemeinde
unterrichten, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfihrung des
Bauleitplans erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt hat.

10.3 Allgemein versténdliche Zusammenfassung
Das Plangebiet soll als Wohngebiet festgelegt werden. Dabei soll die damalige Planung
(1995) stadtebaulich weiterentwickelt werden.

Der Bereich der bereits durch Wohnbebauungen bebaut ist, wird in die Planung mit
einbezogen (Bestandssicherung).

Die weitere Entwicklung sieht einen Anschluss an die vorhandene Bebauung und
Erschlie3ung vor. So sollen an der weitergefithrten ErschlieBungsstrale kiinftig freistehende
Einfamilien- wie auch einige wenige Doppelh&user in offener Bauweise auf Grundstiicken
von 450 bis 1.000 m? entstehen. Dies entspricht auch der értlichen stadtebaulichen Situation
und rundet die bestehende Bebauung sinnvoll ab.

Auf Grund von Belangen des Naturschutzes im Plangebiet ist zur Schaffung von gesicherten
Ausgleichsflachen das Gebiet um das Flurstiick 46 der Flur 4 und Flurstiick 29 der Flur 2 der
Gemarkung Kallinchen erweitert worden. Der Bebauungsplan setzt unteranderem ein
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Allgemeines Wohngebiet fest. Dabei wurde unteranderem eine GRZ von 0,4 festgesetzt, die
nicht Gberschritten werden darf. Es sind 2 Vollgeschosse sowie Einzel- und Doppelhauser
zuldssig. Die max. Hohenfestsetzungen ergeben sich aus dem Durchschnitt der
vorhandenen Geldndehshen der jeweiligen WA, aus Erfahrungswerten der Geschosshohen
von Einfamilienhdusern sowie aus den Bestandsh6hen der Gebdude am Birkenhain (max.
9 m).

Der vorliegende Standort wird im Flachennutzungsplan der Stadt Zossen bereits als
Wohnbauflache ausgewiesen. Die Stadt hat damit keine Flachenalternativen, die zur Priifung
in Frage kommen. Mit dem Vorhaben wird die von der Stadt angestrebte stédtebauliche
Entwicklung (FNP) nachgekommen.

Flr den Bebauungsplan ,Birkenhain“ wurde ein Artschutzbeitrag erstellt (Ingenieurbtiro far
Grunplanung und tierékologische Gutachten, Stand 29.05.2019). Gem. den gesetzlichen
Vorschriften ist in diesem Kontext festzustellen, ob Vorkommen von europarechtlich
geschiitzten Arten des Anhangs IV der FHH-Richtlinie bzw. Vorkommen von européischen
Vogelarten nach Artikel 1 der Vogelschutz-Richtlinie (VS RL) von den Zugriffsverboten des
§44 (1) BNatSchG betroffen sein kénnten. Das Ingenieurbtro fiir Grinplanung und
tierkologische Gutachten wurde am 02.03.2018 mit dem Artenschutzbeitrag fiir dieses
Vorhaben beauftragt.

Fur die Zauneidechse, Amphibien und alle nachgewiesenen europédischen Vogelarten im
Untersuchungsgebiet kann eine verbotstatbestdnde Beeintrachtigung unter Beriicksichtigung
von VermeidungsmaRnahmen ausgeschlossen werden.

Artenschutzfachlich uniiberwindbare Hindernisse stehen der Realisierung des Vorhabens
nicht entgegen.

Der Artenschutzbeitrag ist der Begriindung als Anlage beigefiigt.

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist fir den Bebauungsplan ,Birkenhain“ eine Umweltpriifung
durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung
ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wurden.

Fir das Verfahren des Bebauungsplanes ,Birkenhain“ ist die Eingriffsregelung nach § 1 a
Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)'" und dem
Artikel 1 des Gesetzes zur Bereinigung des Brandenburgischen Naturschutzrechtes dem
Brandenburgischen Naturschutzausflihrungsgesetz (BbgNatSchAG)" zu beachten.

Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstellungen und Festsetzungen nach den § 9
BauGB als Flachen oder Mafnahmen zum Ausgleich. Des Weiteren wird zur vertraglichen
Sicherung der Umsetzung der Ausgleichs-, Ersatz-, Vermeidungs- und
ArtenschutzmalRnahmen ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt Zossen und dem
Vorhabentrdger geschlossen.

Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zuléssig waren.

Grundsatzlich ist zunéchst die Vermeidbarkeit von Eingriffen zu priifen. Der Verursacher
eines Eingriffs ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu
unterlassen (gem. § 15 Abs. 1 Satz 1 BNatSchG).

Gem. dem Vermeidungsgebot (§§ 13 und 15 (1) BNatSchG) kénnen wéahrend der
Planungsphase folgende Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft im Geltungsbereich
unterlassen werden:

Gesetz Ober Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) in seiner aktuellsten Fassung

Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz),
21.01.2013
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Vermeidungs-/MinderungsmaRnahme V/M 1
Festlegung von 0,4 als maximale Grundflachenzahl (GRZ) ohne mégliche Uberschreitung.

Vermeidungs-/MinderungsmaBnahme V/IM 2
Erhalt und Schutz von 13 Bdumen (zentralgelegen innerhalb des Plangebietes).

Vermeidungs-/Minderungsmafnahme V/IM 3
Festsetzung von Privaten Griinflichen zwischen den Allgemeinen Wohngebieten (3.750 m?)

Folgende Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen sind wéhrend der Bauzeit und im
Zusammenhang mit der Umsetzung des Bauvorhabens zu beriicksichtigen:

Vermeidungs-/MinderungsmaRnahme V/IM 4
Vermeidung von Kontaminationen durch:

sorgfaltige Entsorgung der Baustelle von Restbaustoffen und Betriebsstoffen
ordnungsgemafe Lagerung sowie sicherer Umgang mit Gefahrenstoffen
ordnungsgeméfer technischer Zustand der Baufahrzeuge und -gerdte durch
regelméfRige Wartung

Vermeidungs-/Minderungsmainahme V/IM 5
Materiallagerungen sind auf kleinstmdglicher Flache zu realisieren.

Vermeidungs-/MinderungsmaRnahme V/M6

Auflockerung der durch Baufahrzeuge verdichteten Bereiche durch angepasste
Bodenbearbeitung.

Vermeidungs-/MinderungsmafRnahme V/IM 7

Der Bodenaushub ist entsprechend den Bestimmungen des Abfallgesetzes und der
Bauordnung auf der Baustelle getrennt zu erfassen, auf Wiederverwertbarkeit zu prifen und
einer Verwertung bzw. ordnungsgeméfen Entsorgung zuzufiihren.

Vorgezogene Vermeidungs-/MinderungsmaBnahme V/M 8 (V CEF 1)
Zauneidechsen:
Vorbereitung des Baufelds erst nach V CEF 3 + A CEF 2

Vorgezogene Vermeidungs-/MinderungsmaRnahme V/IM 9 (V CEF 2)
Zauneidechsen und Amphibien:
Abgrenzung des Baugebietes durch einen Amphibien- bzw. Reptilienschutzzaun

Vorgezogene Vermeidungs-/Minderungsmanahme V/M 10 (V CEF 3)
Zauneidechsen:
Abfangen und Umsetzen der Zauneidechsen aus den Baufeldern.
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Vorgezogene Vermeidungs-/MinderungsmaRBnahme V/M 11 (V CEF 4)
Zauneidechsen:

Keine Verschattung der vorhandenen Zauneidechsenhabitate am Waldrand westlich des B-
Plans durch die geplante Bebauung oder durch Bepflanzungen.

Vorgezogene Vermeidungs-/MinderungsmaBnahme V/M 12 (V CEF 5)
Zauneidechsen:

Die angrenzenden Zauneidechsenhabitate sind zu sichern und vor negativen Einflissen der
Bautatigkeiten oder der geplanten Bebauung zu sichern.

Vorgezogene Vermeidungs-/MinderungsmaBnahme V/M 13 (V CEF 6)

Bauzeitenbeschrénkung: Die Baufeldfreimachung ist nicht im Zeitraum zwischen 01. Mérz
bis 30. September durchzufiihren. Dies gilt auch furr die Anlage der ErschiieBungsstrafie.

Vorgezogene Vermeidungs-/MinderungsmaRnahme V/M 14 (V CEF 7)
Brutvégel Heidelerche:
Keine Inanspruchnahme von Griinflichen aufierhalb des Baugrundstticks.

Vorgezogene AusgleichsmaRnahmen VA 1 (A CEF 1)
Zauneidechsen:
Geeignete Fléchen fur die umzusiedeinden Zauneidechsen vorhaiten bzw. herrichten.

Vorgezogene AusgleichsmaRnahmen VA 2 (A CEF 2)
Brutvégel Heidelerche:
Optimierung von Griinland als Ausgleichsfldchen unmittelbar angrenzend zur Eingriffsfléche.

KompensationsmaBnahmen innerhalb des Plangebietes

Der Bebauungsplan bereitet siidéstlich des Geltungsbereiches eine Malinahmenflache zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft auf der
festgesetzten Flache fur die Landwirtschaft vor. Der dort vorhandene Intensivacker von
43.715 m? (geringe naturschutzfachliche Bedeutung) und der unbefestigte Weg mit einer
Flache von 1.033 m? (geringe naturschutzfachliche Bedeutung) sollen als Ersatz fir Konflikte
KV sowie KB 1 bis KB 5 genutzt werden.

Dabei soll der Intensivacker in Trocken- oder Halbtrockenrasen auf der Fldche umgewandelt
werden. Zusétzlich soll die Méglichkeit geschaffen werden, Gehdlzstrukturen zu pflanzen um
mdgliche Habitatstrukturen zu entwickeln.

Durch die MalRnahmen wird der vorhandene Intensivacker deutlich aufgewertet und der
Eingriff vollumfanglich ausgeglichen.

Fur die MaBnahmen ist das Pflege- und Entwicklungskonzept anzuwenden (Kapitel 9.7.2).
Zur vertraglichen Sicherung der Umsetzung der Ausgleichs-, Ersatz-, Vermeidungs- und
ArtenschutzmaBnahmen sowie das Pflege- und Entwicklungskonzept des Trockenbiotops
schlieRt die Stadt Zossen einen stadtebaulichen Vertrag mit dem Vorhabentriger ab.

Mit Schreiben vom 02.10.2019 wurde durch die Untere Naturschutzbehérde folgender
Bescheid erlassen:

Die fur die spétere Durchfiihrung von BaumaRnahmen im o.g. BP-Gebiet erforderliche
Ausnahmegenehmigung fir die Zerstérung und Beeintrdchtigung von gem. § 30 Abs. 2 Nr. 3
BNatSchG gesetzlich geschiitzten Trockenrasenbiotopen wird gem. § 30 Abs. 3 und 4
BNatSchG, mit Nebenbestimmungen, erteilt.
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IV. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

11 Stadtplanerische Auswirkung
Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes werden keine weiteren stadtebaulichen
Auswirkungen erwartet.

Unter Beriicksichtigung des Flachennutzungsplanes (FNP) der Stadt Zossen sind die
betroffenen Flachen bereits als Wohnbaufldche ausgewiesen. Auf Grund des Planungszieles
Wohnnutzungen zu entwickeln, entspricht das Vorhaben dem Entwicklungsgebot (§ 8 Abs. 2
Satz 1 BauGB). Durch das Vorhaben kann zum einen, eine wirtschaftlich sinnvolle
Ausnutzung der StraBe ,Birkenhain“ durch beidseitige Bebauung erméglicht und zum
anderen durch den weiteren Ausbau dieser Strafle eine Abrundung des Siedlungsgebietes
dargestellt werden. Damit handelt es sich um eine Arrondierung an den Ré&ndern von
bebauten Ortsteilen. Dariber hinaus bleiben die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewahrt und das Ortsbild wird nicht beeintréchtigt.

12 Auswirkungen auf die Umwelt
Auswirkungen auf die abiotischen und biotischen Schutzgiiter

Durch die Planung des Bebauungsplanes ,Birkenhain werden die Schutzgiiter Boden sowie
Biotope und Arten infolge von Versiegelung und Verlust von Vegetations- bzw. Biotopfléchen
beeintrachtigt. Gleichzeitig gehen potenzielle Lebensrdume fiir besonders geschitzte Arten
verloren. Diese Beeintréachtigungen werden durch MaRnahmen innerhalb des Plangebietes
vermindert und ersetzt.

Zur vertraglichen Sicherung der Umsetzung der Ausgleichs-, Ersatz- und
ArtenschutzmafRnahmen schlief3t die Stadt Zossen einen stidiebaulichen Vertrag mit dem
Vorhabentréger ab.

13 Soziale Auswirkungen
Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes werden weitere Bedirfnisse des Menschen,
wie der Erholungsfunktion (Rickzugsrdume), Rechnung getragen. Soziale Auswirkungen
sind daher nicht zu erwarten.

14 Okonomische, finanzielle und fiskalische Auswirkungen
Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzierbarkeit sind nicht gegeben.

15 Auswirkungen auf die Infrastruktur

Durch die Umsetzung des Vorhabens wird eine AnliegersiraBe geplant. Damit ist die
ErschlieBung der Baugrundstiicke gesichert. Eine Beeintrachtigung auf Gemeinde-, Land-
oder Bundesstrafien ist nicht gegeben.
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V.  VERFAHREN

16 Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammiung hat in ihrer Sitzung am 12.12.2018 die Aufstellung des
Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 17.12.2018 im
Amitsblatt fir die Stadt Zossen Nr. 16, 15. Jahrgang ortstblich bekannt gemacht.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Frithzeitige Beteiligungen der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfoigte durch eine
offentliche Auslegung. Der Vorentwurf des Bebauungsplans wurde in der Zeit vom 25. April
2019 bis einschlielich 28. Mai 2019 éffentlich ausgelegt.

Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager Sffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
BauGB erfolgte mit dem Schreiben vom 18. April 2019. Die Behérden und Tréger 6ffentlicher
Belange konnten bis einschliellich 29. Mai 2019 ihre Stellungnahme an die Stadt Zossen
einreichen.

Offentliche Auslegung

Der Bebauungsplan wurde gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom bis
einschlieBlich éffentlich ausgelegt.

Beteiligung der Behdrden und Tréger éffentlicher Belange
Die Beteiligung der Behérden und Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB

erfolgte mit dem Schreiben vom . Die Behdrden und Trager o&ffentlicher
Belange konnten bis einschlieBlich ihre Stellungnahme an die Stadt Zossen
einreichen.

Satzungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammiung hat in ihrer Sitzung am den
Bebauungsplan gemaRR § 10 BauGB in der Fassung vom als Satzung
beschlossen.

Ausfertigungsvermerk
Der Bebauungsplan wurde am als Satzung ausgefertigt.

Bekanntmachungsvermerk

Die Genehmigung des Bebauungsplanes sowie Ort und Zeit der Einsichtnahme sind am
gem. § 10 Abs. 3 BauGB ortstiblich im amtlichen Verkiindigungsblatt fir die

Stadt Zossen bekannt gemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften sowie

auf Rechtsfolgen (§ 215 BauGB) und weiter auf die Félligkeit und das Erléschen von

Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Mit der Bekanntmachung ist

der Bebauungsplan als Satzung in Kraft getreten.
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Vil. ANHANG

17 Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

In den Aligemeinen Wohngebieten sind Wohngebédude, die der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden
Handwerkbestriebe, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke gemal § 4 Abs. 2 BauNVO zuldssig. Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind nicht zuléssig (§ 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGBi.V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
In den Aligemeinen Wohngebieten darf die zuldssige Grundfldche durch die in § 19 Abs. 4
Satz 1 BauVNO aufgefuhrten Grundflachen nicht Gberschritten werden.

Eine Uberschreitung des in der Planzeichnung festgesetzten HéchstmaRes der Firsthéhe
baulicher Anlagen (FH) ist durch geb&udetechnische Anlagen (z.B. Photovoltaikanlagen,
Schornsteine, etc.) bis zu 0,5 m ausnahmsweise zuldssig.

3. GroRe der Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
In den Allgemeinen Wohngebieten WA miissen Baugrundstiicke eine Mindestgréfie von
450 m? aufweisen (meinen . 1 Nr. 3 BauGB).

4. StraRenverkehrsfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Die Einteilung der StraRenverkehrsfl&che ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

5. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Die Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft ist auf einer Flache von 43.715 m? als Sandhalb- und Sandtrockenrasen zu
entwickeln.

6. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21

BauGB)
Die Flache G1 und G2 sind mit einem Gehrecht (und einem Fahrrecht fur Fahrradfahrer)
zugunsten der Aligemeinheit zu belasten.

Die Flache GFL ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des
Versorgungstragers zu belasten.

7. Anpflanzen von Bidumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr.

25 a BauGB)
Innerhalb der o&ffentlichen StraBenverkehrsfliche sind insgesamt 34 B&ume mit einem
Mindestabstand von 20 m zu pflanzen. Hierzu werden die in der Artenliste | aufgefiihrten

Arten empfohlen.

Innerhalb der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung "Gartennutzung II" sind 2
Baume je zu gewiesenen Baugrundstick zu pflanzen. Hierzu werden die in der Artenliste |
aufgeftihrten Arten empfohlen.
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18 Planzeichnung/Festsetzung durch Planzeichen
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Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

j Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

04 Grundfiichenzahl (GRZ) als HéchstmaR (§ 19 BauNVO)
] Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf (§ 20 BauNVO)

o iNaays  Firsthohe baulicher Antagen als Hochstmals (§ 18 BauNvO)

*-e--e Abgrenzung des Maes der Nutzung (§ 16 BauNVO)

Bauweise und Giberbaubare Grundstiicksfiéiche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
[} offene Bauweise (§ 22 BauNVO)

Einzel- und Doppelhéuser (§ 22 BauNVO)

s Baugrenze (§ 23 BauNVO)
Verkehrsfliiche (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

B‘S | dffentiiche StraRenverkehrsfiéiche

StraBenbegrenzungslinie

Fliche fiir Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

mit der Zweckbestimmung:

zB. Elekirizitat
Grinfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

‘ private Griinfidche mit Zweckbestimmung
I

z.B. [Gartennutzung |
- dffentliche Griinfiiche mit Zweckbestimmung
zB. Grunverbindung

Flichen fiir die Landwirtschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 18a BauGB)

- Flachen fur die Landwirtschaft

Fléchen fiir den Wald (§ 9 Abs. 1 Nr. 18b BauGB)

- Flachen far Wald

Umgrenzung von Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 Abs. 6 BauGB)

Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwickiung von Natur und Landschaft

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flichen
(§9Abs.1Nr. 21)

LT Mit Geh- und Fahmecht zubelastende Flichen
O z.B.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Béumen, Stréuchem und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

. Erhaitung von Béumen

sonstige Planzeichen

mmmmm Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
3 (§ 9 Abs. 7 BauGB)

-»—— BemaBung in Meter
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VIII. ANLAGEN

- Artenschutzbeitrag, Bebauungsplan ,Birkenhain“ im OT Schéneiche (29.05.2019),
Seiten 67

- Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan ,Birkenhain®
- MaRnahmenblatt (MaRnahmen Nr. E1 — E6); Darstellung der MaRnahmen

- Abwégungsprotokoll der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden
Tréger 6ffentlicher Belange, Seiten 31
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