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Beschlussvorschlag:

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zossen beschlieft:

1. Den Bebauungsplan ,Siedlung am WasserflieR* gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung. Bestand-
teil der Satzung ist die Planzeichnung mit den textlichen Festsetzungen.

und

2. Die Billigung der Begrindung zum Bebauungsplan in der vorliegenden Form.

und

3. Die Verwaltung wird beauftragt, die Genehmigung der héheren Verwaltungsbehérde einzuholen
und den Satzungsbeschluss sowie die Genehmigung ortsiiblich bekannt zu machen.

Mitwirkungsverbot gem. § 22 BbgKVerf
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Bestétigung nach Beschlussfassung ] Bestatigung nach Beschlussfassung
| Biirgermeisterin ] ‘Vors. d. Stadtverordnetenversammiung
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Begriindung:

Die Stadtverordneten haben am 21.03.2018 die Aufstellung dieses Bebauungsplanes beschlossen.
Die aus der friihzeitigen, der formlichen sowie aus der erneuten Behérden- und Offentlichkeitsbeteili-
gung eingegangenen Stellungnahmen wurden miteinander und gegeneinander abgewogen und das
Ergebnis spiegelt sich in den vorliegenden Unterlagen wieder.

Die erforderliche Anpassung des Fidchennutzungsplanes erfolgt mit der 3. Anderung.

Finanzielle Auswirkungen:

Ja Nein X
Gesamtkosten:
Deckung im Haushalt: Ja Nein

Finanzierung:
Finanzierung aus der Haushalts-
stelle:

Hinweis:
Die beigeflgten Anlagen wurden ggf. wegen der geltenden Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO)
von persOnlichen Daten freigemacht. Ersteller der Unterlagen sowie geweiflte Inhalte sind der Stadt

Zossen bekannt.

Anlage:
Planwerk
Begriindung

00044283.doc



BEBAUUNGSPLAN "SIEDLUNG AM WASSERFLIER" in der Stadt Zossen

SATZUNGSFASSUNG

TEIL A: PLANZEICHNUNG

i
PLANGRUNDLAGE:
m SIS sl
0o 10 20 40 60 80m L ETRS 89, Hohenbezug DHHN 2016
Stand vom 14.05.2018 ;
TEIL B: TEXT

Auf der Grundlage

- des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBL. | S. 3634),

- der Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung
der Neubekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBL. | S. 3786),

- der Verordnung iber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
{Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18.12.1990, (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt ge&ndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057),

- des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBL. | S. 2542), zuletzt
geéndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 13.05.2019 (BGBL. I S. 708,

- der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 15.11.2018 (GVBL.I/18, Nr. 39)

- des Brandenburgischen Ausfithrungsgesetzes zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches
Naturschutzausfuhrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21.01.2013 (GVBI.I/13, (Nr. 3)) geédndert
durch Artikel 2 Absatz 5 des Gesetzes vom 25. Januar 2016 (GVBI.I/16, {Nr. 5} und

- der Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 18. 12. 2007
(GVBI /07, Nr. 19, S. 288), zuletzt gedindert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19.06.2019
(GVBLI/9, [Nr. 38])

wind festgesetzt:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Aligemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVOQ) )

1.1 Innerhalb der als Allgemeines Wohngebiet WA 1 und WA 2 festgesetzten Bauflichen ist die Errichtung
von Wohngeb#uden nach § 4 Abs. 2 Pkt. 1 BauNVO und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke nach § 4 Abs. 2 Pkt. 3 BauNVO zuldssig.

1.2 Die nach § 4 Abs. 2 Pkt 2 BauNVO aligemein zuléssigen Nutzungen sind nicht zuldssig.

1.3 Alle nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes.

1,4 Innerhalb der Wohnbaufldche mit der Bezeichnung WA 1 ist éifenticher Spielplatz anzulegen.

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1 Hohenbezugspunkt
Als Bezugspunkt gilt die Oberkante der PlanstraBe (OKP) in m NHN. Die Bezugspunkte sind in der
Planzeichung festgesetzt.

2.2 Bei Gebduden mit Flachdach muR die Traufhéhe mindestens 46,0 m NHN und bei Gebauden mit Satteldach
die Traufhhe mindestens 45,6 m NHN und die Firsththe mindestens 48,8 m NHN betragen.

2.3 Im Bereich B ist eine weitgehend geschlossene Bebauung mit einer Geb&dudehthe von mindestens
49,7 m NHN zu errichten. Zwischen den Baukérpern im Bereich B sind Abstédnde von maximal 15 m
einzuhalten.

3. Bauwsise
3.1 Innerhalb der festgesetzten Baufischen WA 1 und WA 2 ist die Errichtung von Mehrfamilienhdusern
in offener und geschlossener Bauweise zuléssig.

4. L&rmschutz

4,1 Zum Schutz vor Verkehrsldrm missen bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von baulichen
Anlagen die Auenbauteile schutzbedirftiger Aufenthaltsriume der Gebude ein bewertetes Gesamt-
Bauschallddmm-Maf R (w,ges) aufweisen, das nach folgender Gleichung gemaR DIN 4108-1:2018-01 zu

ermitteln ist: R’(w.ges) =  La-KRaumart
mit La =  mafigeblicher AuRenlarmpege!
mit KRaumat = 30 db flir Aufenthaltsrume in Wohnungen

35 db fiir Birordume und dhnliches

Die Ermittlung des mafigeblichen AuRenidrmpegels La erfolgt hierbei entsprechend Abschnitt 4.4.5.3
gemaf DIN 4108-1:2018-01.

Dabei sind die ltftungstechnischen Anforderungen far die Aufenthaltsriume durch den Ersatz von schalige-
dammiten Laftem in allen Bereichen mit Nachtbeurteilungspegeln > 50 dB(A) zu berficksichtigen.

Der Nachweis der Erfiillung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Dabei sind im Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-2018 geforderten Sicherheits-
beiwerte zwingend zu beachten.

Es kdnnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, wenn im Bau-
genehmiungsverfahren nachgewiesen wird, daB geringere Schallddmm-MaRe ausreichend sind.

4.2 Zum Schutz vor Verkehrsidm muss in Geb&uden im Bereich B mindestens ein Aufenthalisraum
j@ Wohneinheit, bei Wohneinheiten mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen mindestens die Halfte der
Aufenthaltsrdume, mit jewsils mindestens einem Fenster lirmabgewandt von der StraBBe ausgerichtet sein.

4.3 im Bereich B sind AuBenwohnbereiche (z.B. Balkone, Loggien, Terrassen) vorzugsweise riickwértig
zur Thomas-Minizer-Strafle anzuordnen bzw. ausnahmsweise als l&rmgeschitzte Balkone oder
Loggien auszufithren.

5. Gehrecht
Auf der gekennzeichneten Flache A wird ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit mit einer Breite
von 2,0 m festgesetzt.

GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

6. Anpflanzung von Bdumen
Es sind 76 Baume neu zu pflanzen. Davon sind auf den Baugrundstiicken WA 1 und WA 2 - 48 Stck.,
innerhalb der dffentlichen StraBenverkehrsfldchen - 19 Stck. und innerhalb der Verkehrsfliche
besonderer Zweckbestimmung offentlicher Parkplatz - 9 Stck. zu pflanzen.
Es sind einheimische, standortgerechte Baumarten der Pflanzqualitat von 12 bis 14 cm
Stammumfang (Hochstamm) oder Obstbaume (Hoch- oder Halbstamm) mit mindestens 8 cm Umfang,
zu verwenden.
Es wird die Verwendung von Arten der Pflanzliste unter Punkt B der Hinweise empfohlen.

HINWEISE

A Baufeldfreimachung
Die Beseitigung von Gehdlzstrukturen, Baumfaliungen und der Oberbodenabtrag ist nur auBerhalb der
Brutzeit von Vigeln, d. h. nicht in der Zeit vom 1. Mérz bis 30. September zuldssig.

B Pflanzliste
Folgende einheimische Gehdlze werden empfohlen:
Klein- und mittelkronige Baume: Feldahorn, Vogelkirsche, Salweide, Mehlbeere, Vogelbeere,
Feldulme
Gro3kronige Baume: Bergahorn, Stieleiche, Winterlinde

€  Im Geltungsbereich sind Bohrungen fir Warmepumpen zuléssig. Fir die Erdwarmesonden werden je
Grundsttick nur Bohrungen mit einer Tiefe von maximal 60 m unter dem Bezugspunkt und einem
Mindestabstand von 5 m zur Grundstiicksgrenze wasserrechtlich zugelassen.

PLANZEICHENERKLARUNG
FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-11 BauNVO)
ALLGEMEINES WOHNGEBIET (WA)

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNvO)
s BAUGRENZE

m GESCHOSSIGKEIT
eI FIRSTRICHTUNG
NUTZUNGSSCHABLONE

GEBIETSBEZEICHNUNG

HOHE BAULICHER | GRUNDFLACHEN-
ANLAGEN (inm NHN)| ZAHL (GRZ)

GESCHOSSIGKEIT

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

OFFENTLICHE STRASSENVERKEHRSFLACHEN

VERKEHRSFLACHE BESONDERER ZWECKBSTIMMUNG
OFFENTLICHER PARKPLATZ

STRARENBEGRENZUNGSLINIE
SONSTIGE PLANZEICHEN
=A== MIT EINEN GEHRECHT BELASTETE FLACHE A

UMGRENZUNG VON FLACHEN FUR GEMEINSCHAFTS-
STELLPLATZE (GSt)
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Begriindung

VERFAHRENSABLAUF DATUM
Aufstellungsbeschiu 21.03.2018
friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit Offenlage vom 10.09.2018 - 28.09.2018
Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 22.07.2018
Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 30.03.2019
1. Offenlage des Planentwurfes 02.04.2019 - 09.05.2019
2. Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 16.12.2019
2. Offenlage des Planentwurfes 17.12.2019 - 27.01.2020
Abwégungs- und SatzungsbeschiuB

STAND: 20.02.2020
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1.2

2.1
211

Aligemeine Vorbemerkungen/Anlass der Planung
Veranlassung

In der Stadt Zossen ist nur in eingeschrénktem Umfang Bauland vorhanden, wel-
ches sich auBerhalb von Landschaftsschutzgebieten, Feuchtgebieten oder Nieder-
moorbereichen befindet. Der allgemein hohe Grundwasserstand in vielen Bauge-
bieten erfordert erhthte Griindungsaufwendungen und einen héheren Aufwand bei
der Herstellung von Geb&udekellern.

Zwar verfligt die Stadt Zossen Uber einzelne Grundstiicke (Bauliicken), die ftr die
Errichtung von Wohnhausern geeignet sind, aber der Bedarf an Wohnbauflachen
besteht weiterhin.

Bei der zu dberplanenden Fldche in Zossen handelt es sich um ein in Randlage zur
Kernstadt Zossen liegende Fliche, die vollstandig mit Stallgebduden bebaut ist, die
schon langere Zeit nicht mehr genutzt werden. Die Geb&ude sind in einem ruing-
sen Zustand.

Die Flache grenzt direkt an die Thomas-Mintzer-StraBe, die zum Gemeinde Am
Mellensee fuhrt. Gegeniiber des Plangebietes entstand Ende 90-er Jahre das
Wohngebiet Johnepark.

Die Plangebietsflache stellt einen stadtebaulichen MiBstand dar, der ohne eine
Uberplanung weiterhin bestehen bliebe.

Erforderlichkeit

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes geplanten Nutzungen als Allgemei-
nes Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO lassen sich unter Heranziehung der Para-
graphen 34 oder 35 BauGB nicht begriinden, so dass sich die Erforderlichkeit eines
offentlich-rechtlichen Verfahrens ergibt, um die Spannungen, welche die zukiinftige
bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke betreffen, zu bewiltigen.
Neben neuer Wohnbauflachen soll zur ErschlieBung dieser Wohnbauflachen eine
offentliche StraBenverkehrsfliche festgesetzt werden.

Die Festsetzung dieser Bauflachen und die dadurch eintretende Inanspruchnahme
von bisher unbebauten Flachen erfordert fiir die sich daraus ergebenden Eingriffe in
Natur und Landschaft die Festlegung von Ersatz- und AusgleichsmaBnahmen zur

Eingriffskompensation.
Ubergeordnete Planungen
Landes- und Regionalplanung
Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) ist in
Brandenburg als Rechtsverordnung der Landesregierung am 01.07.2019 in Kraft
getreten (GVBI.I/19 Nr. 35) und léste den bis dahin geltenden LEP B-B ab.

Die sachlichen Teilpléne der Regionalen Planungsgemeinschaften zur zentralrtli-
chen Gliederung werden vom LEP HR verdréngt und sind daher nicht mehr an
wendbar.

Als sachlicher und réumlicher Teilplan hat der Landesentwickiungsplan Flughafen-
standortentwicklung (LEP FS) von 2006 weiterhin in vollem Umfang Bestand.

In der Festlegungskarte des LEP HR ist die Stadt Zossen als Mittelzentrum geman
Pkt. (Z) 3.6 dargestellt.

Das Plangebiet ist von Darstellungen der Festlegungskarte ausgenommen.

Die Planung entspricht dem Grundsatz (G) 5.1, indem Nachverdichtungspotenziale
innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete genutzt werden und eine Innenentwicklung
anzustreben ist.

Als Mittelzentrum ist die Stadt Zossen nach (G) 5.6 im weiteren Metropolenraum ein
Schwerpunkt fur die Entwicklung von Wohnsiedlungsfidchen.

Regionalplanung
Der Regionalplan Havelland-Fl&ming 2020 ist unwirksam.

Der 4. Senat des Bundesverwaltungsgerichts hat mit Beschluss vom 21 .03.2019,
der Regionalen Planungsgemeinschaft Zzugegangen am 02.05.2019, die Nichtzulas-
sungsbeschwerde im Normenkontrollverfahren gegen den Regionalplan Havelland-
Flaming 2020 in einem Fall zurtickgewiesen. Das Urteil im Normenkontrollverfahren
vom 05.07.2018 ist damit rechtskraftig geworden.

DIPL.-ING.
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2.2
2.2.1

222

3.2

Planungen der Gemeinde
Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan, 2. Anderung fiir das gesamte Stadtgebiet der Stadt
Zossen wurde am 23.09.2018 wirksam,

Dessen Nutzungsdarstellungen lassen nur zum Teil zu, den Bebauungsplan nach
§ 8 Abs. 2 BauGB direkt aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Im rechts-
wirksamen Flachennutzungsplan wurde im Bereich des Plangebietes nur eine stra-
Benbegleitende Bebauung dargestelit. Der westliche Teil ist als Flache fiir die Land-
wirtschaft dargestellt.

Die Umsetzung der Planungsziele im Geltungsbereich des Bebauungsplanes er-
fordert fr den als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellten Bereich eine Ande-
rung des Fléachennutzungsplanes im Parallelverfahren. Dazu hat die Stadt Zossen
ein Plandnderungsverfahren des FNP (8. Anderung) eingeleitet.

L)
1 ! \\
Bild 1: FNP der Stadt Zossen - Auszug mit Abgrenzung des Plangebietes

Die Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes fur das Plangebiet
sind der Abbildung 1 zu entnehmen.

Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet wurden bisher keine Verfahren zur verbindlichen Bauleitplanung
eingeleitet.

Im éstlich der Thomas-Miintzer-Strale liegende Wohngebiet Johnepark wurde

in den 90-er Jahren ein Bebauungsplan aufgestellt, auf dessen Grundlage die dort
vorhandenen Wohnhéuser errichtet wurden.

Réumlicher Geltungsbereich
Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt an der nach Siidwesten aus der Kernstadt herausfilhrenden
Luckenwalder StraBe, die dann zur Thomas-Miintzer-StralRe wird. Sie fiihrt in Rich-
tung der Gemeinde Am Mellensee und ist gleichzeitig die Landesstrale 791.

Die Gemeinde Am Mellensee ist eine Nachbargemeinde der Stadt Zossen. Das
Wohngebiet Johnepark und die vorhandene straflenbegleitenden Wohngrundstiicke
bilden hier einen eigenen, von der Kernstadt Zossen abgegrenzten Siedlungsbe-
reich.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich hat eine Grée von 1,71 ha.
Er umfaft in der Flur 9 der Gemarkung Zossen die Flurstiicke 190 und 196 - teil-
weise.
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4. Stadtebauliche Bestandsaufnahmen/Analysen

4.1 Bestand und Realnutzung
Das Plangebiet war eine zur Tierhaltung genutzte Fliche.
Neben drei teilweise ruinésen Langstéllen, zwei davon sind ohne Dach, befindet
sich auf der Flache eine Lagerfisiche fir Silage.
Die Bereiche zwischen den Staligeb&uden und im stidlichen Bereich sind vollstén-
dig versiegelt. Die Versiegelung des Grundstiickes betragt in Summe etwa 48 %.
Im éstlichen Teil des Grundstiickes verl&uft in einem Abstand von ca. 15 m von der
Thomas-Miintzer-Strafie eine gleichméRige ca. 70 m lange Baumreihe aus Nadel-
b&umen. Im Norden und im Siiden des Plangebietes sind Zufahrten zur Stallanla-
genfliache vorhanden.
Am &stlichen Plangebietsrand verl4uft die LandesstraRe L791, die teilweise in den
Geltungsbereich einbezogen wurde.
Mit dem Johnepark und weiterer straBenbegleitender Bebauung bildet das Plange-
biet einen eigensténdigen Siedlungsbereich, der ca. 1000 m vom Stadtkern von
Zossen entfernt liegt.
Direkt am Plangebiet in der Thomas-Miintzer-StraRe befindet sich die Bushaltstel-
le "Johnepark" der Verkehrsverbund Berlin-Brandenburg GmbH. Hier verkehren die
Buslinien in Richtung Zossen-Bahnhof und Baruth-Heideweg.
FuBl&ufig ist der Regionalbahnhof Zossen in ca. 30 min zu erreichen.
Im Nahbereich des Plangebietes sind keine Kinderbetreuungs- und schulische Ein-
richtungen vorhanden. Gleiches gilt fiir die Versorgung mit Waren des taglichen
Bedarfs.
Die néchstliegenden Einrichtungen sind im Zentrum der Stadt Zossen und in der
StubenrauchstraRe zu finden.

42 Natiirliche Grundlagen
Charakteristisch fiir die Bebauungsstruktur der Thomas-Miintzer-Strafe war eine
eine straBenbegleitende Bebauung in einfacher Grundstiickstiefe.
Der dem Plangebiet gegentiberliegende Johnepark weist entlang der StraBe eine
mehrreihige Bebauung auf.
Im Plangebietes ist eine Bebauung bis ca. 150 m Tiefe geplant.
Das Plangebiet ist in sich eben ohne markante Héhenunterschiede und hat eine
Héhenlage von etwa 37,0 - 37,8 m NHN. Der Hohenunterschied erstreckt sich von
Westen in Richtung Thomas-Miintzer-Strafe.

4.3 Altlasten
Innerhalb des Plangebiets sind keine Altlasten bekannt.

4.4 Eigentumsverhéltnisse
Das Flurstick 190 der Flur 9 von Zossen ist Eigentum einer privaten Gesellschaft.
Die Thomas-Miintzer-StraRe (Flurstiick 198, Flur 9) ist eine LandesstraBe und
untersteht der LandesstraBenverwaitung.

4.5 Erschlieffung
Die verkehrliche ErschlieBung der Plangebietsfiachen erfolgt von der Thomas-
Mulqtzgr-StraBe (L 791) aus, die direkt an die dstliche Geltungsbereichsgrenze
verlauft.
Alle anderen Ver- und Entsorgungsanlagen sind in der Thomas-Miintzer-Strafie
vorhanden und sind im Verbindung mit der Herstellung der VerkehrserschlieBung in
das Plangebiet hineinzufiihren.

5. Planinhait

5.1 Stédtebauliches Konzept

DIPL.-ING. \

Die Bauflachen des Plangebiets sind als Wohnbauflachen Allgemeines Wohnge-
biet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt. Dies entspricht der an das Plangebiet an-
grenzenden Art der Nutzung entlang der Thomas-Miintzer-Stralke, der naheren
Umgebung des Plangebietes und teilweise den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes.

Eine neu zu bauende WohngebietserschlieBungsstraBe wird in U-Form in das
Plangebiet hinein und wieder herausgefiihrt. Beide Zufahrten binden an die Tho-
mas-Miintzer-Straie an.

Die neue ErschlieBungsstraBe soll eine éffentliche Widmung erfahren. Sie besteht
aus Fahrbahn, straBenbegleitendem Gehweg, teilweise mit rechtwinkling ange-
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5.2

5.3

5.4

5.5

5.6
5.6.1
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ordneten Pkw-Stellplatzen und beidseitigen Banketten.
Der Bebauungsplan bietet die Mdglichkeit, innerhalb des Plangebietes Mehrfamili-
enhéuser errichten zu kénnen.
Auf allen Bauflachen WA 1 und WA 2 wurde eine Dreigeschossigkeit und eine
maximale Hohe der baulichen Anlagen von 12,0 m festgesetzt.
Eine dreigeschossige Bauweise entspricht der Bebauung im Johnepark, der sich
ge?enﬂber des Plangebietes auf der Ostseite der Thomas-Miintzer-StraBe

efindet,
Die stédtebauliche Entwicklung in der Stadt Zossen hat gezeigt, daB neben Baufli-
chen fiir den Eigenheimbau auch ein Bedarf an Mietwohnungen vorhanden ist.
Diesem Bedarf soll innerhalb des Plangebietes entsprochen werden. Die geplanten
ca. 150 Wohnungen werden unterschiedlich groB sein und ein bis vier Wohnraume
haben.
Das Bebauungskonzept, daB die Grundlage fiir die Festsetzungen des Bebauungs-
planes ist als Anlage Il beigefiigt.

Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit der Bezeichnung

WA 1 und WA 2 werden nach § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA) fest-

gesetzt.

Zuldssig sind nach § 4 Abs. 2 Pkt. 1 BauNVO Wohngebéude und § 4 Abs. 2 Pkt. 3

gauNVO Aniagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
wecke.

Dicle"naph § 4 Abs. 2 Pkt. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen sind nicht

2ulassig.

Insgesamt soll auf den festgesetzten Flichen des Allgemeinen Wohnbietes (WA)

dem Wohnen der Vorrang eingerdumt werden. Die Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Pkt.

3 BauNVO sollen eine untergeordnete Stellung einnehmen und keine Beherr-

schung gegeniiber der Wohnnutzung einnehmen.

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

lassig.

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

wiinschten Charakter des Wohnens in und um das Plangebiet herum nachteilig be-

einflussen. Fir diese ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen gibt es andere

Standorte in Zossen, die verkehrlich und stadtstruktureli weitaus besser geeignet

und angebunden sind.

Im westlichen Bereich des Plangebietes ist die Errichtung eines 6ffentlich zugéangli-

chen Spielplatzes auf einer Flache von ca. 300 m2 geplant.

glie Festsetzung erfolgte mit dem Planzeichen Spielanlagen gemaB Pkt 4.2 der
anzV.

Im Gstlichen Teil des Plangebietes wurden straBenbegleitend zur Thomas-Miintzer-

StraBe auf den Bauflachen WA 1 und WA 2 drei Gemeinschaftsstellplatzflichen

(GSt) festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung

Innerhalb der festgesetzten Bauflachen WA 1 und WA 2 wurde eine Grundflachen-
zahl von 0,4 festgesetzt. Das entspricht dem fiir diese Gebietsausweisung zulassi-
gen Wert nach BauNVO.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die liberbaubaren Grundstticksflachen (Baufenster) sind durch Baugrenzen fest-
gesetzt. Dadurch entstehen auf den zuktinftigen Baugrundstiicken Bereiche, inner-
halb Hauser errichtet werden kénnen.

Eine stadtebauliche Notwendigkeit, bestimmte Abstande an der offentlichen StraBe,
Gestaltungsachsen oder Baufluchten einzuhalten, besteht fiir das Plangebiet nicht.

Geb&ude- und Anlagenhéhen

Fir die Bauflaichen WA 1 und WA 2 wurde eine maximale Héhe baulicher Anlagen
von 12,0 m {iber dem Bezugspunkt (Oberkante PlanstraBe) festgesetzt.

Verkehrsfldchen
Offentliche StraRenverkehrsfisichen

Zur ErschlieBung der Bauflachen mit der Bezeichnung WA 1 und WA 2 wird eine
offentiiche StraBenverkehrsflache festgesetzt. Die StraBenanbindung liber zwei
Zufahrten erfolgt von der 6stlich liegenden Thomas-Miintzer-StraRe.

Die Breite der Fahrbahn betragt ca. 6,0 m. Einseitig entlang der Fahrbahn verlauft
ein Gehweg mit einer Breite von ca. 1,5 m.

Die Gesamtbreite der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache betrégt ca. 8 m.
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5.6.2

5.7
5.7.1

5.7.2

5.7.3

Im westlichen Teil der PlanstraBe ist straBenbegleitend die Anlage von Pkw-Stell-
plétzen fir die teilweise Deckung des gebietsbezogenen Bedarfes geplant.
Die Stellpldtze haben eine Tiefe von 5,0 m.

Verkehrsfléachen besonderer Zweckbestimmung Parkplatz

Westlich der Baufliche WA 2 wurde eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung 6Sffentlicher Parkplatz festgesetzt. Auf dieser Verkehrsfliche wird ein weiterer
Teil der erforderlichen Pkw-Steliplatze fiir die im Plangebiet zu errichtenden Woh-
nungen angelegt.

Insgesamt sollen zwischen 150 - 160 Pkw-Steliplatze im Plangebiet angeboten
werden.

MaRnahmen zum Schutz und zur Pflege der Landschaft
Bestandsbewertung

Im &stlichen Teil des Grundstlickes veriduft in einem Abstand von ca. 15 m von der
Straenkante der Thomas-Miintzer-StraRe eine gleichméRige ca. 70 m lange und
dicht stehende Baumreihe aus Nadelb&umen. Ca. die Hifte der Plangebietsfléche
nehmen nicht genutzte Stallananlagen, ein Silagelager und weitere versiegelte
Zufahrts- und Lagerflachen ein. Die tbrigen Flachen sind Grasland.

Ostiich veriauft die Thomas-Mintzer-StraRe, die teilweise in den Geltungsbereich
aufgenommen wurde.

Die siidliche Geltungsbereichsgrenze ist gleichzeitig die Grenze zu einem Land-
schaftschutzgebiet Notte-Niederung.

Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft

Die Plangebietsflachen erfahren eine Versiegelung durch die Anlage einer
6ffentlichen ErschiieBungsstraBe und durch eine Bebauung mit Eigenheimen.

Die Versiegelung durch neue Verkehrsanlagen betrégt 0,34 ha und die Versiege-
lung innerhalb der Baugrundstiicke 0,49 ha und damit insgesamt 0,83 ha Boden
durch das Vorhaben versiegelt.

Innerhalb des Plangebietes sind groBe Flachen durch bauliche Anlagen versiegelt.
Diese Flachen miissen fiir eine Neubebauung entsiegelt und die aufstehenden Ge-
béude abgebrochen werden.

Die bestehende Versiegelung nimmt eine Flache von 0,77 ha ein (Bild 2).

Bild 2: Versiegelungsumfang

KompensationsmaBnahmen
Eingriffsminderung und Kompensation
Um die Eingriffe in Natur und Landschaft so gering wie méglich zu halten, sind
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Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen zu realisieren. Sollte keine Vermeidung
oder Minderung des Eingriffes méglich sein, muss der Eingriff durch Ausgleichs-
und ErsatzmafBnahmen kompensiert werden. Hierbei sind MaBnahmen in unmittel-
barer Nahe zu bevorzugen.

Nachfolgend werden die Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen sowie Aus-
gleichs-/ ErsatzmaBnahmen erlautert.

MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung

Durch Vermeidung und Minderung von Eingriffen kann der Ausgleich und Ersatz
verringert werden oder gegebenenfalls ganz entfallen. Entsprechenden MaBnah-
men ist zum Schutz von Natur und Landschaft Vorrang vor Ersatz und Ausgleich
einzurdumen. Die Nutzung des vorhandenen Standortes kann bereits als Vermei-
dung von groBflachiger Neuversiegelung an andere Stelle eingestuft werden. im
Zusammenhang mit den Eingriffen in die noch nicht bebauten Bereiche sind die fol-
gende VermeidungsmaBnahmen zu realisieren:

Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen allgemeiner Art

1. Versickern von Niederschlagen auf den Grundstiicken und in Mulden im Be-
reichen den Verkehrsflachen
Ziel: Erhalt des nattrlichen Wasserkreislaufes und der Grundwasserneubil-
dungsrate durch Versickerung auf der Flache

2.  keine zusatzliche Versiegelung fiir Zufahrten und Lagerplatze wihrend der

Bauphase
Ziel: Vermeidung unnétiger Eingriffe in Boden- und Wasserhaushalt

3.  Esist ein sorgféltiger Umgang mit potenziellen Schadstoffen (Kraftstoffe, Ole
u.a.) wahrend der Bauphase sicherzustellen.
Ziel: Vermeidung zusétzlicher Eingriffe in den Naturhaushalt

4.  Der Einsatz und die Nutzung von Baumaschinen muss nach dem glltigem
Stand der Technik erfolgen.
Ziel: Minimierung von L&rm- und Schadstoffemissionen

Standortbezogene Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen
V1 Baufeldfreimachung auBerhalb der Brutzeit

Um mégliche baubedingte Schadigungen von Brutvégeln ausschlieBen zu
kénnen, ist die Baufeldfreimachung (Abriss der Gebaude, Abtrag der Vegetati-
onsschicht) auBerhalb der Brutzeit (d.h. nicht in der Zeit vom 1. Marz bis 30.
September) bzw. erst nach Freigabe durch eine fachkundige Person (unter
der Bedingung, dass keine besetzten Brutstatten vorhanden sind) durchzufiih-
ren.

V2 Abriss der Gebaudeteile auBerhalb der Nutzungszeit durch Fledermé&use

Um Tétungen von Fledermausindividuen im Rahmen der Baufeldfreimachung
zu vermeiden, erfolgt der Abriss (potentiell) genutzter Geb&udeteile auBerhaib
der Nutzungszeit (etwa November bis Marz).

Soll der Abriss innerhalb in der Nutzungszeit der Fledermause erfolgen, miis-
sen die betroffenen Flichen bzw. Strukturen zuvor durch die 6kologische
Baubegleitung (OBB) auf ihre aktuelle Nichtnutzung durch Flederm&use tber-
praft und entsprechend freigegeben werden. Bei Nichtbesatz muss unmittel-
bar anschlieBend abgerissen oder die Strukturen massen voribergehend ver-
schlossen werden, um zu vermeiden, dass sich Tiere zwischenzsitlich wieder
ansiedeln. Bei aktuellem Besatz ist in enger Abstimmung mit der Naturschutz-
behdrde eine Umsetzung in Ersatzquartiere und der VerschluB der genutzten
Struktur méglich.

KompensationsmaBnahmen
A 1 Entsiegelung (ca. 0,77 ha)

Im Zuge der Umsetzung der Planung sollen alle Gebaude und versiegelten
Flachen, die sich in den Bereichen befinden, die im B-Plan als +Allgemeines
Wohngebiet* und im Bereich der geplanten WohngebietserschlieBungsstraBe
befinden, entsiegelt werden. Es handelt sich um eine Flache von 0,835 ha zu
entsiegelnde Flache. Hierdurch kénnen die vorhabenbedingten Beeintrachti-
gungen der Schutzgiiter Boden und Landschaftsbild kompensiert werden.
Die Flachenversiegelungen auf den Flurstiicken 41/1-teilweise und 41/2-teil-
weise wurden ebenfalls entfernt.

A2 Anpflanzung von Béumen
Der Umfang der Ersatzpflanzung errechnet sich gemaB der Anlage 1 zur
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BaumSchVO. Da es sich bei den Baumen um nichtheimische/nicht standort-
gerechte Baumarten handelt, reduziert sich die zu erbringende Anzahi der
Ersatzbdume um je einem Baum. Demnach waren 14 Baume als Kompen-
sation neu zu pflanzen.

Insgesamt sollen 76 Baume neu gepflanzt werden.

- innerhalb der Baufldchen WA 1 und WA 2 - 48 Stck.

- im &ffentlichen StraBenraum - 19 Stek.

- auf dem privaten Parkplatz - 9 Stck.

Es sind ausschlieBlich einheimische, standortgerechte Baumarten der Pflan-
zenqualitdt mind. 12 bis 14 cm Stammumfang (Hochstamm) oder Obstbaume
(Hoch- oder Halbstamm) mit mind. 8 cm Umfang, 2x verpflanzt, zu verwen
den. Fir die neu zu pflanzenden Gehélze ist eine vierjahrige Pflege (1 Jahr
ertigstellungs-, 3 Jahre Entwicklungspflege) zu gewihrleisten.

Artenschutz
MaBnahmen zum Artenschutz sind bereits oben aufgefiihrt:

- Baufeldfreimachung auBerhalb der Brutzeit
- Abriss der Gebé&udeteile auBerhalb der Nutzungszeit durch Fledermause

Denkmal- und Bodendenkmalpflege
Denkmalpflege

im Geltungsbereich sind keine nach dem Brandenburgischen Denkmalschutzgesetz
geschltzten Geb&ude oder baulichen Anlagen vorhanden.

Bodendenkmaipflege
Bodendenkmale sind nicht bekannt.
Larmschutz

Tagzeitraum

Der Orientierungswert fiir die stadtebauliche Planung von 55 dBA wird in dem Be-
reich des Plangebietes dberschritten, der weniger als 45 m von der éstlichen Be-
bauungsgrenze entfernt ist.

Der Grenzwert der Verkehrsldrmschutzverordnung von 59 dBA wird in dem Bereich
des Plangebietes tberschritten, der weniger als 19 m von der dstlichen Bebauungs-
grenze entfernt ist,

Der Schwellenwert zur Gesundheitsgefahrdung von 70 dBA wird in dem Bereich
des Plangebietes nicht tiberschritten.

Nachtzeitraum

Der Orientierungswert fiir die stadtebauliche Planung von 45 dBA wird in dem
Bereich des Plangebietes Gberschritten, der weniger als 58 m von der Gstlichen
Bebauungsgrenze entfernt ist.

Der Grenzwert der Verkehrslérmschutzverordnung von 49 dBA wird in dem Bereich
des Plangebietes iiberschritten, der weniger als 25 m von der éstlichen Bebauungs-
grenze entfernt ist.

Der Schwellenwert zur Gesundheitsgefahrdung von 60 dBA wird in dem Bereich
des Plangebietes nicht tiberschritten.

Aufgrund der dargesteliten Belastung durch Verkehrsiarm sind MaBnahmen zur
Minderung des Verkehrslarms fur Flichen innerhalb des Plangebietes angezeigt.
Bei der Verminderung des Larms wird zwischen aktiven und passiven MaBnahmen
unterschieden. Zu den aktiven LarmschutzmaBnahmen an den Verkehrswegen
gehdren:

- eine larmmindernde Linienflhrung (siediungsferne StraBenfiihrung)
- l&rmmindernde StraBendeckschichten

- Larmschutzwélle und -wande

- Einschnitts- und Troglagen

- Teil- und Vollabdeckungen (Tunnel).

Passive LarmschutzmaBnahmen sind schalltechnische Verbesserungen an
Gebauden:

Lérmschutzfenster und -tiiren

Dammung der AuBenwande und Dacher
Einbau von schallgeddmmten Wandiliiftern.
bauliche Anordnung

GrundriBgestaltung

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurden folgende Larmschutzmag-
nahmen gutachterlich vorgeschlagen:

DIPL.-ING. \
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(1) In der Baureihe 1 ist eine weitgehend geschlossene Bebauung mit einer Ge-
baudehéhe von mindestens 12 m zu errichten. Zwischen den Baukdrpern der
1. Baureihe sind Absténde < 15 m einzuhalten. Hauptbaukérper sind in der 1.
Baureihe entsprechend der in der Planzeichnung dargesteilten Firstrichtung
zu errichten. Der Abstand zur &stlichen Grundstlicksgrenze muss mindestens
16 m betragen.

(2) Zum Schutz vor Verkehrslarm muss in Gebauden der 1.Baureihe mindestens
ein Aufenthaltsraum je Wohneinheit, bei Wohneinheiten mit mehr als zwei
Aufenthaltsrdumen mindestens die Halfte der Aufenthaltsrdume, mit jeweils
mindestens einem Fenster von der StraBe/ldrmabgewandt ausgerichtet
sein.

(3) Fir die erste Gebaudereihe sind AuBenwohnbereiche (z.B. Balkone, Loggien,
Terrassen) vorzugsweise riickwértig zur Thomas-Miintzer-StraBe anzuordnen
bzw. ausnahmsweise als l&rmgeschiitzte Balkone oder Loggien auszufiihren.

(4) Fur die Gebaude wurden Mindesttrauf- und Mindestfirsthéhen festgesetzt.

Die Festsetzungsvorschlage wurden als Festsetzungen in den Teil B: Text der
Planzeichnung aufgenommen.

Sonstige planungs/entscheidungsrelevante Aspekte
Flachenbilanz

In der nachfolgenden Tabelle 1 wurden die Flachenverteilungen fiir die im Plange-
biet festgesetzten Nutzungen zusammengestellt.

Gleichzeitig wurde der durch die Umsetzung der Planung eintretende dauerhafte
Entzug von Boden bestimmt,

Fir die Wohnbauflichen wurde entsprechend der festgesetzten GRZ von 0,4 eine
40 %-ige und fir die neu zu bauenden Strafienverkehrsflachen eine 85 %-ige Ver-
siegelung in Ansatz gebracht. Im StraRennormalquerschnitt von ca. 8 m betrégt der
Fahrbahnanteil 6,0 m. Im Bereich mit an die Fahrbahn angrenzenden Stellplitzen
hat das Strafienprofil eine Breite von ca. 13 m. Da die Steliplétze im StraRenraum
versickerungsfshig hergestellt werden, wurde der Versiegelungsumfang auf 85 %
der o6ffentlichen StraBenverkehrsfl4che reduziert.

Die im Bestand vorhandene Versiegelung (Bild 2) wird einer Neubebauung
vollsténdig beseitigt.

Die Neuversiegelung ist mit 0,83 ha um 0,06 ha héher als die Entsiegelungs-
flache von 0,77 ha.

TABELLE 1 - FLACHENBILANZ UND VERSIEGELUNGSGRAD
BESTAND |VORENTWURF 2. ENTWURF

Nutzungsart Flache Flache in | Differenz | Versiege- | Flache in versiegel- [Versiege-

ha ha inha [lunginha ha te Fl. ha |lungin %
Landwirtschafts-
flache/Stallanlage 1,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0
Allgemeines-
Wohngebiet 0,00 1,40 + 1,40 0,56 1,18 0,49| 40
offentliche Ver-
kehrsfl.Bestand 0,11 0,10 0,00 0,00 0,11 0,00 0
offentliche Ver-
kehrsfl.-Planstr. 0,00 0,21 + 0,06 0,17 0,30 0,26 85
Verkehrsflache-
Privater Parkplatz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,12 0,08 70
Summe 1,71 1,71 - 0,73 1,71 0,83 47

8.2 Auswirkungen auf den Stadthaushalt

8.3
8.3.1

Fir den stéadtischen Haushalt hat die Aufstellung des Bebauungsplanes keine Aus-
wirkungen. Die Planungs- und ErschlieBungsau endungen werden vom Vorhaben-
trager auf der Grundlage eines stadtebaulichen Vertrages mit der Stadt Zossen

getragen.
Beteiligung der Trager dffentlicher Belange und der Birger
Frihzeitige Beteiligung der Biirger

Die friihzeitige Beteiligung der Birger nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde in Form einer
Auslage der zum Auslegungszeitpunkt verfiigbaren und bereits vorliegenden Pla-

DIPL.-ING. \
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8.3.4

8.3.5
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nungsunteriagen vom 10.09.2018 - 28.09.2018 durchgefiihrt.
Es wurden von der Offentlichkeit keine Hinweise oder Anregungen geduBert.

Friihzeitige Beteiligung der Behérden und Tréager 6ffentlicher Belange

Mit Schreiben vom 22, 07. 2018 wurden die Behdrden, sonstigen Trager offentlicher
Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB und die Nachbargemeinden nach §2Abs. 2
BauGB am Planverfahren beteiligt. Darin wurden die Angeschriebenen auch
gebeten, sich zum Umfang und zum Detaillierungsgrad des Umweltberichtes zu
auBern, umweltrelevante Informationen mitzuteilen und zum Vorentwurf

Stellung zu nehmen.

Hinweise aus der Beteiligung Tréger 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen der Beteiligung zum Vorentwurf des Bebauungsplanes wurden von eini-
gen Behdrden und Trégern offentlicher Belange Hinweise gegeben, die im weiteren
Planverfahren zu beachten waren:

Landkreis Teltow-Flaming vom 27. 08. 2018
I turschu .

- es ist die Erarbeitung eines griinordnerischen Fachbeitrages erforderlich

- eine Biotopkartierung ist erforderlich

- die abzureiBenden Gebaude sind zu untersuchen, ob Lebensstétten beson-
ders geschiitzter Arten vorhanden sind

- es ist der Nachweis fiir die Verfiigbarkeit der Flichen vorzulegen, auf denen
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen durchgefiihrt werden sollen

Bewertung:

Mit der zwischenzeitlichen Erarbeitung des griinordnerischen und artenschutzrecht-

lichen Fachbeitrages stehen die erforderlichen naturschutzfachlichen Aussagen zur

Verfiigung und werden in die Planung eingearbeitet.

Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Fliming vom 16. 08. 2018

- es ist zu begrlinden, warum eine Abweichung vom Grundsatz 2.1.1 des
Regionalplanes erfolgen soll

Bewertung:

Die Planbegriindung wird erganzt und auf den Grundsatz Bezug genommen.

Landesamt fiir Umwelt vom 27. 08. 2018

- es ist eine Larmprognose zu erarbeiten um Festsetzungen zum Larmschutz-
formulieren zu kénnen

Bewertung:

Eine Larmprognose wurde erarbeitet und deren Festsetzungsvorschlage in die

Planung aufgenommen.

Zweckverband Komplexsanierung mittlerer Siiden vom 01. 08, 2018

- Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu versickern

Bewertung:

Die NielderschIagsversickerung auf dem Grundstuck ist gesetzlich im Wassergesetz
geregelt.

Plananderungen in der Entwurfsfassung

Aus der Berticksichtigung der Stellungnahmen der Behérden und Trager offentli-
cher Belange, der nunmehr vorliegenden Gutachten zu Natur und Landschaft und
der Schallprognose erfolgten Anderungen der Planunterlagen:

Teil A: Planzeichnung:

- Es wurde ein Bereich im Geltungsbereich festgesetzt, in der MaBnahmen
zum Larmschutz beim Bau der Wohngebiude zu beachten sind.

- veranderte NutzungsmaBe innerhalb der Baufelder (Geschossigkeit, Bauho-
he) wurden voneinander mit einer Abgrenzungslinie gekennzeichnet.

- Fur die drei hinzugekommenen Bauflichen wurden die Nutzungsschablonen
eingefiigt.

Teil B: Text:

- Es wurden Larmschutzfestsetzungen aufgenommen.

- Es wurde eine Festsetzung zur Entsiegelungspflicht aufgenommen.

- Es wurden Hinweise zur Baufeldfreimachung und zum Gebaudeabbruch
ergénzt

- Esg wurden Empfehlungen zu den Pflanzqualititen fir Baumpflanzungen und
Gehdlzarten gegeben.

Plané&nderungen in der 2. Entwurfsfassung

Dem 2. Entwurf liegt ein geandertes Bebauungskonzept zugrunde.
Im gesamten Plangebiet sollten nun dreigeschossige Mehrfamilienhauser errichtet
werden (Anlage 2).
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8.3.6

Die gednderte Bebauungsstruktur machte eine neue Bewertung der Verkehrslarm-
emissionen erforderlich.

Die aus der aktuellen Schallimmissionsprognose resultierenden Schallschutzmag-
nahmen wurden in den Teil B: Text aufgenommen.

- Fur die Geb&ude wurden Mindesttrauf- und Mindestfirsthdhen festgesetzt.

Der Teil A: Planzeichnung wurde wie folgt geéndert:

- die Baugrenzen wurden an das aktuelle Bebauungskonzept angepaft

- innerhalb der Baufl&che WA 1 wurde die Zulassigkeit eines Spielplatzes fest-
gesetzt

- es wurde ein Bereich B gekennzeichnet, der von den Larmfestsetzungen
betroffen ist

- einer Verkehrfliche besonderer Zweckbestimmung privater Parkplatz wurde
neu festgesetzt

- als Voraussetzung fiir die Wirksamkeit der Larmschutzfestsetzungen wurde
im Bereich B die Firstrichtung der Gebaude fest‘glesetzt.

- im &stlichen Bereich der Bauflachen WA 1 und WA 2 wurden Gemeinschafts-
stellpatzanlagen (GSt) festgesetzt.

- Auf der Bauffache WA 1 wurde ein Gehrecht zugunsten der Aligemeinheit
festgesetzt

Planénderungen in Umsetzung der Abwiégung des 2. Planentwurfes

Teil A: Planzeichnung

- Der Héhenbezug wurde auf das Héhenhauptnetz DHHN 2016 korrigiert.

- Das Planzeichen Spielplatz wurde gestrichen.

- Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung privater Parkplatz wurde
als éffentlicher Parkplatz festgesetzt.

Teil B: Text:

- Die Festsetzung 4.1 wurde exakter formuliert.

- Der 4. Satz der Texffestsetzung 4.1 wurde gestrichen, da er auch zeichne-
risch festgesetzt ist.

- Die Festsetzung 4.3 wurde exakter formuliert.

- Die Festsetzung 4.4 wurde dem Pkt. "MaB der baulichen Nutzung"
zugeordnet

- Die grtinordnerische Festsetzung wurde erganzt.

- Es wurde eine Textfestsetzung zur Zuléssigkeit eines Spielpatzes aufgenom-
men

- Es wurde ein Hinweis zur maximalen Tiefe der Bohrungen fir Erdwarmeson-
den aufgenommen

- Der Formulierungsvorschlag der Abt. Immissionsschutz des LfU zum L&rm-
schutz wurde als Texfestsetzung iibernommen.

Verfahren
Zeitlicher Ablauf

Den AufstellungsbeschluB Nr. 015/18 zur Einleitung des Planverfahrens Bebau-
ungsplan "Siedlung am WasserflieB" wurde in der tadtverordnetenversammiung
Zossen am 21.03. 2018 gefaBt.

Die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 und § 2 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom
30.03.2019.

Die Offenlage des Planentwurfes nach § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte im Zeitraum vom
02.04.2019 - 09.05.2019.

Die Offenlage des 2. Planentwurfes erfolgte im Zeitraum vom 17.12.2019 -
27.01.2020.

Die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 und § 2 Abs. 2 BauGB zum 2. Planentwurf erfolgte
mit Schreiben vom 16.12.2019.
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10.

11.

Rechtsgrundiagen

Gesetzliche Grundlagen fiir den Bebauungsplan "Siedlung am WasserflieB" der
der Stadt Zossen sind:

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Neubekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. I S. 3634),

die Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBL. I S. 3786),

die Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. 12. 1990,

(BGBI. 11991 S. 58), gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017
(BGBL. | 8. 1057),

das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt gedndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 13.05.2019
(BGBL. I'S. 706),

die Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 15.11.2018 (GVBL.I/18, Nr. 39),

das Brandenburgische Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz - BogNatSchA ) vom
21.01.2013 (GVBI. I/13, [Nr. 3]) gedndert durch Artikel 2 Absatz 5 des Geset-
zes vom 25.01.2016 (GVBI.I/16, [Nr. 5]) und

die Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVVerf) vom
18.12.2007 (GVBI i/7, Nr. 19, S. 286), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 19.06.2019 (GVBL.I/19, [Nr. 38))

Quellenverzeichnis

Der Begriindung liegen folgende Quellen zugrunde:

der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Zossen, 2. Anderung

Bebauungsplan "Siedlung am WasserilieB" der Stadt Zossen
Schallimmissionsnraannse
Akustikbiiro

Ergénzende Angaben zur Schallimmissionsprognose, Gutachten-Nr.
19-0255-IM-01 zu mindactans sinzuhaltenden Gebiudehdhen
Akustikbiiro . 21.11.2019

Bebauungsplan "Siedlung am WasserfiieB" der Stadt Zossen
Griinordnungsplan zum Bebauunosnian
Landschaftsplanungsbiiro | _ 1, Oktober 2019
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Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 und § 2 a Satz 2 Nr. 2 BauGB

1.a

1.b

Einleitung und Beschreibung der Merkmale des Vorhabens

GréBe des Vorhabens

Der Geltungsbereich hat eine Gréfe von 1,71 ha.

Er umfaft in der Flur 9 der Gemarkung Zossen die Flurstiicke 190 und 196 - teil-
weise.

Nutzungsangaben

Im Plangebiet werden &ffentliche Verkehrsfiachen, Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung privater Parkplatz und Wohnbauflachen festgesetzt. Es sollen
Mehrfamilienhduser mit drei Geschossen errichtet werden.

Insgesamt ist die Errichtung von ca. 150 Wohneinheiten mit unterschiedlichen Woh-
nungsgréBen geplant,

Standort des Vorhabens

Das Plangebiet liegt an der nach Stidwesten aus der Kernstadt herausfiihrenden
Luckenwalder Stralle, die dann zur Thomas-Miintzer-Strafie wird. Sie flihrt in Rich-
tung der Gemeinde Am Mellensee. Die Gemeinde Am Mellensee ist eine Nachbar-
gemeinde der Stadt Zossen. Das Wohngebiet Johnepark und die vorhandene stra-
Renbegleitenden Wohngrundstticke bilden hier einen eigenen abgegrenzten
Siedlungsbereich.

Bedarf an Grund und Boden

Fir die Baufldchen wurde eine Grundflachenzahi (GRZ) von 0,4 festgesetzt.

Das bedeutet, daB 40 % der als Allgemeines Wohngebiet festgesetzten Baufléchen
versiegelt werden kénnen.

Eine weiterer Inanspruchnahme von Boden tritt durch den Bau der 6ffentlichen
StraBenverkehrsfiachen und die Anlage einer privaten Parkplatzflache ein.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Fliche, die in hohen MaBe versiegelt ist.

Einschlédgige Gesetze und Fachpline

Fur den Bebauungsplan sind insbesondere die nachfolgend aufgefiihrten Gesetze
und Fachpl&ne maBgeblich von Bedeutung:

Baugesetzbuch (BauGB)

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

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

- sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden und

- die Beriicksichtigung von Vermeidung und Ausgleich voraussichtlicher er-
heblicher Beeintréchtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in der Abwégung fordern.

§ 2 Abs. 4 des Baugesetzbuches bestimmt, dass fiir die Belange des Umweltschut-
zes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufthren ist,
in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltwirkungen ermittelt und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

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

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO)

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

Der Bebauungsplan schafit die Voraussetzungen fiir gine Bebauung, welche &ffent-
liche Sicherheit und Ordnung nicht gefahrdet und tragt durch seine Vorgaben zum
Umweltschutz zur Schonung der natiirlichen Lebensgrundlagen bei.
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2.a
2.a.1

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

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

Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz - BbgNatSchAG

Der Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet, vermeidbare Beeintréchtigungen von
Natur und Landschatft zu unterlassen sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen
durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege vorrangig auszu-
gleichen (AusgleichsmaBnahmen) oder in sonstiger Weise zu kompensieren
ErsatzmaBnahmen), soweit es zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und
der Landschaftspflege erforderlich ist. Den Vorgaben der Naturschutzgesetze wird
dadurch Rechnung getragen, dass der

Eingriff in die Natur und Landschaft durch die Neubebauung so gering als méglich
ausgestaltet wird und dass der verbleibende Eingriff im raumlichen Zusammenhang
kompensiert werden kann.

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

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Zustand der Schutzgtter im Vorhabengebiet

Schutzgut Mensch

Das Schutzgut Mensch ist nicht betroffen, da es sich bei dem Plangebiet um eine
Flache handelt, auf der sich Geb&ude und bauliche Anlagen befinden, die seit vie-
len Jahren nicht mehr genutzt werden und verfallen.

Schutzgut Tiere

Fur Tiere bietet das Plangebiet geringe Aufenthalts- und Riickzugsmdglichkeiten.
Fur Flederm&use und Gebéaudebriter kénnten in den ruinésen Bestandsgebéuden
Nist- und Aufenthaltsméglichkeiten vorhanden sein.

Die Artenvielfalt ist gering.

Schutzgut Pflanzen

Die extensiven Grinlandfldchen haben als Biotope nur eine geringe Bedeutung fiir
den Naturschutz. Die Artenvielfalt ist gering.

Im &stlichen Teil des Plangebietes verlduft in einem Abstand von ca. 15 m von der
Straenkante der Thomas-Muntzer-StraRe eine gleichméRige ca. 70 m lange und
dicht stehende Baumreihe aus Nadelbdumen der gleichen Altersstufe.

Schutzgut Boden
Fast. 50 % der Plangebietsfldchen sind durch Gebaude und Verkehrs- und Lager-
flachen versiegelt. Die librigen Flachen sind extensive Griinlandflachen.

Schutzgut Wasser

Grundwasser

Auf Grund der geringen Grundwasserflurabstande besteht eine hohe Grundwasser-
gefédhrdung.

Oberflaichenwasser

In etwa 300 m Entfernung in nordwestlicher Richtung verlauft die Nottekanal. Nahe
der &stlichen Grenze des Plangebietes verlaufen Entwésserungsgraben, die in den
Nottekanal einbinden.

Schutzgut Klima/Luft

GroBklimatisch gesehen z&hit das Klima im Geltungsbereich zum Wirkungsbereich
des Norddeutschen Tieflandes. Das Regionalklima ist dem starker kontinental be-
einflussten ostdeutschen Binnenklima zuzuordnen (LIEDTKE et al. 1995),

Die Jahresmitteltemperatur betrégt 8,6 °C und der gemittelte Jahresniederschlag
liegt bei 595 mm (gemessen Station Potsdam). Der Wind weht liberwiegend aus
westlichen bis sidwestlichen Richtungen.

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

gut.
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2.a.2

Schutzgut Landschaf_t_

Das Gebiet bildet den Ubergang vom bebauten in den unbebauten Siedlungsbe-
reich. Merkmalsauspragend oder hervorhebend ist nur in Nord-Siidrichtung verlau-
fende dicht stehende Baumreihe aus Nadelbdumen am éstlichen Rand des Plange-
bietes.

Es stellt mit seinen ungenutzten und ruindsen Gebauden und baulichen Anlagen
einen stadtebaulichen MiBstand dar.

Der vorhandene Biotoptyp ist strukturarmes Griinland.

Fr den Mensch bietet das Plangebiet keine Aufenthalts- und Erholungsqualitét.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
Innerhalb des Vorhabengebietes sind keine Kulturgiiter vorhanden. Die Sachgiiter
umfassen leerstehende Geb&ude und Lagerfldachen.

Berlicksichtigung von Schutzgebieten

Die Vorhabenflache liegt auBerhalb von Schutzgebieten nach Flora-Fauna-Habitat-
Richtlinie, SPA-Gebieten, Naturschutz- und Landschaftsschutzgebieten oder Trink-
wasserschutzzonen.

Entwickiung des Umweltzustandes bei Nichtausfithrung der Planung

Schutzgut Mensch

Das Schutzgut Mensch wiirde weiterhin nicht betroffen sein, da es sich bei dem
Plangebiet um eine Fldche handelt, auf der sich Geb&ude und bauliche Anlagen be-
finden, die seit vielen Jahren nicht mehr genutzt werden und verfallen. '

Der Gebéudeverfall wiirde sich fortsetzen.

Schutzgut Tiere

Fur Tiere bote das Plangebiet weiterhin nur geringe Aufenthalts- und Riickzugs-
moglichkeiten. Fir Flederméuse und Gebaudebriiter blieben in den ruinésen Be-
standsgebauden Nist- und Aufenthaltsméglichkeiten bestehen und durch den weite-
ren Verfall noch zunehmen.

Die Artenvielfalt bliebe gering.

Schutzgut Pflanzen

Die vorhandenen extensiven Griinlandfidchen wiirden weiterbestehen.

Die im &stlichen Teil des Plangebietes in einem Abstand von ca. 15 m von der
StraRenkante der Thomas-Miintzer-Strafie verlaufende ca. 70 m lange und dicht
stehende Baumreihe aus Nadelbdumen wiirde weiter an Héhe zunehmen.

Die Artenvielfalt bliebe gering.

Schutzgut Boden

Der Boden wirde seine bestehende Versiegelung durch Lagerfidchen und
Gebaude behalten.

Schutzgut Wasser

Grundwasser

Der Zustand des Grundwassers wiirde sich nicht verandern.
Oberflichenwasser

Oberfidchengewdsser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Schutzgut Klima/Luft
Der Zustand der Schutzgiiter wiirde sich nicht verdndern.

Schutzgut Landschaft

Der stadtebauliche MiBstand mit seinen ungenutzten, ruinésen Gebauden und
baulichen Anlagen bliebe bestehen.

Fur den Mensch béte das Plangebiet auch weiterhin keine Aufenthalts- und
Erholungsqualitét.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
Die Sachgtter wiirden weiter verfallen.

Beriicksichtigung von Schutzgebieten
Auf das an das Plangebiet angrenzende Landschaftsschutzgebiet waren keine Aus-
wirkungen zu prognostizieren.
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2b Prognose zur Eniwickiung des Umweltzustandes
2.b.1 Entwicklung des Umweltzustandes durch das geplante Vorhaben

Eine bisher zu etwa Hilfte iiberbaute Flache wird entsiegelt, durch Verkehrsanla-
gen erschlossen und danach mit Wohngeb&uden bebaut,

Schutzgut Mensch

Das Schutzgut Mensch ist gering betroffen.

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

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

Das Schutzgut Mensch wird durch Verkehrslarmemissionen auf der LandesstraRe

791 betroffen sein.

Schutzgut Tiere

Da sich auf den Plangebietsflachen extensives Griinland und versiegelte Fldchen
befinden, ist die Artenvisifalt gerin?. Eine geringe Beeintrachtigung der Tierwelt ist
gegeben, da Lebensraume wegfallen.

Végel

Anlagebedingte Wirkungen

Die Verénderung der derzeitigen Nutzung der betroffenen Biotope sowie die mit
dem StraBenbau einhergehende Versiegelung haben voraussichtlich getinge Aus-
wirkungen auf den Brutvogelbestand, da Brutplétze nur in den Bestandsgebauden
und der Nadelbaumreihe warscheinlich sind.

Betriebsbedingte Wirkungen

Betriebsbedingte Wirkungen gehen vom StraBenverkehr und von der Anwesenheit
von Menschen und ihren Haustieren (Hund/Katze) aus. Da es sich um eine Anlie-
gerstraie handelt, sind Verkehrsopfer auf Grund der geringen Geschwindigkeiten
nicht zu erwarten. Es kommt durch den Verkehr, wie auch durch die Anwesenheit
von Menschen, zu Stérungen der Végel. Fiir Katzen, welche nicht nur im Haus
gehalten werden, stellen Végel eine Beute dar.

Baubedingte Wirkungen

Wahrend der Bauzeit sind Stérungen durch die Bautétigkeiten zu erwarten. Betrof-
fen von visuellen und akustischen Stérungen sind ebenfalls die Brutvbgel der an-
grenzenden Fidchen. Die Storungsintensitat ist abhangig von der Durchfiihrungs-
zeit.

Der Eingriff ist fur die Artengruppe der Vbgel als gering anzusehen.

Schutzgut Pflanzen

Biotope .

Durch die Versiegelung und Uberbauung von Fidchen wird es zu einem Verlust der
vorhandenen Biotope kommen. Dabei handelt es sich Uberwiegend um extensives
Grinland (0,21 ha).

Die neu entstehenden Freiflachen der geplanten Baugrundstiicke besitzen eine
mindestens gleiche Wertigkeit (es wird sogar von einer héheren Wertigkeit ausge-
gangen), wie sie die Griinlandfliche momentan aufweist. .

Bei 0,83 ha der Gesamtfldche kommt es zu einer Versieglung durch Uberbauung
(StraBe/Gebaude). In den anderen Bereichen werden die bestehenden Biotope um-
gewandelt (z.B. in Griinflachen oder Garten).

Bei den Biotopen handelt es sich lberwiegend um Biotope mit einer nachrangigen
Wertigkeit. Die Eingriffsintensitét fiir das Schutzgut Biotope ist bedingt durch die
Beseitigung und Umwandlung der Biotope als stark bzw. vernichtend anzusehen.

Pflanzen

Die im Plangebiet vorkommenden Baume innerhalb der festgesetzten Baugrenzen
miissen zur weiteren ErschlieBung und Baufeldfreimachung gefailt werden.

Den Ersatz der zu fallenden Baume regelt die Baumschutzverordnung des Land-
kreises Teltow-Flaming (BAUMSCHVO TF).

Schutzgut Boden
Durch die Bebauung und die Anlage von Verkehrsflachen werden 0,83 ha Boden
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dauerhaft versiegelt. Durch die Beseitigung des Altbestand an Gebauden und bauli-
chen Anlagen in einem Umfang von 0,77 ha wird Boden in einer GréBenordnung
von 0,06 ha neu versiegelt. Hiervon sind Béden mit allgemeiner Funktionsauspra-
gung und zu entsiegelnde Flachen betroffen. Die Bodenfunktionen, insbesondere die
Infiltration von Niederschl&gen und die Nutzbarkeit als Habitat, gehen dabei
vollstandig verloren.

Im Rahmen der Baustelleneinrichtung und des Baustellenbetriebes kann es auf
zusétzlichen Fidchen zu Bodenverdichtungen kommen.

Schutzgut Wasser

Auf einer Flache von 0,89 ha wird die Versickerungsfahigkeit des Bodens unterbun-
den. Da eine vollstdndige Versickerung des anfallenden Niederschlagswasser vor
Ort méglich und im Sinne der Eingriffsminderung durchzutiihren ist, bleibt die
Grundwasserneubildungsrate im Eingriffsraum unbeeinflusst.
Oberflachengewssser werden durch das Vorhaben nicht beeintréchtigt.

Wiéhrend der BaumaBnahmen kann es zu Eintrégen von Kraft- und Schmierstoffen
kommen (potenzielle Gefahrdung).

Das Schutzgut Wasser ist von dem Vorhaben dauerhaft nicht betroffen.

Schutzgut Klima/Luft

Lokalklimatisch wird sich die Anlage der StraBen und der Bebauung nur gering
auswirken. Im Bereich der befestigten StraBenflachen wird es zu einer verstérkten
Aufwarmung kommen. Eine (iber das direkte Umfeld hinausgehende Wirkung ist
nicht zu erwarten. Temporér kann es durch den Einsatz von Baumaschinen zu
Emissionen und/oder Immissionen kommen, wodurch die Luftqualitit beeintrachtigt
wird.

Das Schutzgut Klima/Luft ist dauerhaft nicht betroffen.

Schutzgut Landschaft

Die vorgesehenen Bauten im Vorhabensgebiet werden sich in die vorhandene
Nutzungsstruktur entlang der Thomas-Miintzer-StraBe einfiigen und stellen somit
keine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes dar. Eine negative Beeinflussung
benachbarter Grundstlicke ist nicht anzunehmen. Der Abbruch der ehemaligen
Stallgebaude beseitigt einen stadtebaulichen MiBstand.

Das Schutzgut Landschaftsbild wird durch das Vorhaben aufgewertet.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
Kulturgliter und sonstige Sachgdter sind von der Umsetzung der Planung nicht be-
troffen.

Beriicksichtigung von Schutzgebieten

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Schutzgebieten, wie sie FFH-Gebiete,
SPA-Gebiete, Naturschutz- und Landschaftsschutzgebiete und Trinkwasserschutz-
zonen darstellen,

Die Veriraglichkeit der Planung mit den Schutzzielen des angrenzenden Land-
schaftsschutzgebietes ist gegeben.

Zusammenfassung

Die Umsetzung der Planung hat erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt.

Die Auswirkungen betreffen das Schutzgut Boden, der in gréBerem Umfang seine
natirliche Funktion verliert.

In Verbindung damit steht die Beeintrachtigung des Schutzgutes Pflanzen.

Das Schutzgut Mensch wird durch Verkehrslarmemissionen auf der Landesstrafle

791 betroffen sein.

2b.2  Auswirkungen in der Bau - und Betriebsphase

2.b.2.1 Bestand, AbriB, Bau des Vorhabens
Innerhalb des Geltungsbereich befanden sich nicht mehr genutzte Stallanlagen zur
Rinderzucht und ein Silagelager. Die Staligebdude, das Silagelager und die Ver-
kehrsfichen wurden vollstindig abgerissen.

2.b.2.2 Nutzung natiirlicher Ressourcen
(Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt)

Es sind sind hauptsachlich die natiirlichen Ressourcen Boden und Pflanzen
betroffen. Die Vorhabenfldche befindet sich innerhalb des Siedlungsbereiches

DIPL.-ING.
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der Stadt Zossen und es werden vorhandene innerdrtliche Flachenreserven

genutzt.

Es erfolgt zwar eine umfangreiche Versiegelung des Plangebietes, was aber
nur gering auf die Ressource Wasser wirkt, da es é;esetzlich vorgeschrieben
ist, anfallendes Regenwasser auf dem jeweiligen Grundsttick zu versickern.

2.b.2.3 Art und Menge der Emissionen
(Schadstoffe, Larm, Erschiitterungen, Licht, Warme, Strahlung, Verursachung von
Beldstigungen)

In der Bauphase kann es zu Baumaschinenlarm, Erschiitterungen durch Rammen
und Verdichtungen von Boden kommen, was Beldstigungen fiir den Menschen zur
Folge hat. Da sich die Errichtung der Gebdude auf den einzelnen Baugrundstiicken
sicherlich (ber mehrere Jahr erstreckt, 148t sich die Lange der Bauphase nicht
prognostizieren.

Schadstoffe, Warme und Strahlung spielen bei dem Vorhaben keine Rolle.

2.b.2.4 Art und Menge der erzeugten Abfalle (Beseitigung, Verwertung)

In der Bauphase werden verschiedenste Verpackungen, Transportbehalter fir Bay-
materialien und Restbaustoffe anfallen, deren Entsorgung die jeweiligen Baufirmen
Zu Ubernehmen haben.

In der Betriebsphase werden durch das Vorhaben Siedlungsabfille anfallen, die
nach vorgeschriebener Trennung von &rtlichen Abfallentsorger abgeholt werden.
Durch das Vorhaben werden keine gefahrliche Abflle erzeugt.

2.b.2.5 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kultureile Erbe, die Umwelt

Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe und die Umwelt sind
nicht zu prognostizieren.

2.b.2.6 Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete (Kumulierung)

Es sind in der Nachbarschaft keine Vorhaben bekannt, deren Auswirkungen ge-
meinsam zu bewerten wiren.,

2.b.2.7 Auswirkungen des Vorhabens auf das Klima (Treibhausgasemissionen)

In einem gewissen Umfang werden in Abhéngigkeit von der verwendeten Heizungs-
art Treibhausgase entstehen. Die Verwendung einer treibhausgasfreien Heizungs-
anlage wurde nicht festgesetzt.

2.b.2.8 Anfélligkeit des Vorhabens auf Folgen den Klimawandels

Durch die Lage des Plangebietes innerhalb des Siedlungsbereiches der Stadt
Zossen sind Anfalligkeiten des Vorhabens nicht 2u prognostizieren.

2.b.2.9 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Es ist davon auszugehen, daB die eingesetzten Baustoffe und Baumaterialien
zertifiziert sind und die Baugerite und die Bautechnologien dem Stand der Technik
entsprechen.

2.¢c Vermeidung von nachteiligen Umweltauswirkungen
2.c.1 Bauphase

Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen

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

1. Versickern von Niederschlagen auf den Grundstiicken und in Mulden in den
Randbereichen den Verkehrsfléchen
Ziel: Erhalt des natirlichen Wasserkreislaufes und der Grundwasserneubil-
dungsrate durch Versickerung auf der Fliche

2, keinehzusétzliche Versiegelung fiir Zufahrten und Lagerplatze wihrend der
Bauphase
Ziel: Vermeidung unnétiger Eingriffe in Boden- und Wasserhaushalt
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3. Esist ein sorgfaltiger Umgang mit potenziellen Schadstoffen (Kraftstoffe, Ole
u.d.) wéhrend der Bauphase sicherzustellen.
Ziel: Vermeidung zusétzlicher Eingriffe in den Naturhaushalt

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

2.c.2 Betriebsphase

2d

2e

Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Fir den Ausgleich und Ersatz der Eingriffe in Natur und Landschaft, verursacht
durch die Umsetzung der Planungszielsteliungen wurden MaBnahmen im griinord-
nerischen und artenschutzrechtlichen Fachbeitrag ermittelt und in die
Planunterlagen aufgenommen.

Die innerhalb des Plangebietes Gebaude und versiegelten Flachen sind vollstandig
abzureiBen bzw. zu enisiegeln. Die Versiegelungen auf zwei Nachbargundstiicken
werden ebenfalls beseitigt. Die zu entsiegelnde Fléche ist 0,77 ha groB.

Anpflanzung von Baumen

Insgesamt sollen 76 Baume neu gepflanzt werden.

- innerhalb der Bauflachen WA 1 und WA 2 - 48 Stck.

- im 6ffentlichen StraBenraum - 19 Stck.

- auf dem éffentlichen Parkplatz - 9 Stck.

Eie Plac?zung von 14 Baumen dient der Kompensation des zu fallenden Nadelbaum-
estandes.

Pflanzqualitaten fiir Baumpflanzungen

Es wird empfohlen, einheimische, standortgerechte Baumarten der Pflanzqualitat
mind. 12 bis 14 cm Stammumfang (Hochstamm) oder Obstb&ume {Hoch- ader
Halbstamm) mit mind. 8 cm Umfang, Ballenware mind. 2x verpflanzt, zu verwenden.
Fir die neu zu pflanzenden Gehélze ist eine vierjéhrige Pflege (1 Jahr Fertigstel-
lungs-, 3 Jahre Entwicklungspflege) zu gewahrleisten.

Pflanzliste

Folgende einheimische Gehélze werden empfohlen:

Klein- und mittelkronige B&ume:

- Feldahorn, Vogelkirsche, Salweide, Mehibeere, Vogelbeere, Felduime
GroRkronige Bdume:

- Bergahorn, Stieleiche, Winterlinde

MaRnahmen zum Artenschutz

Baufeldfreimachung
Die Beseitungung von Gehéizstrukturen und Baumfallungen sind nur auBerhalb der
Brutzeit von Végeln, d. h. nicht in der Zeit vom 1. Mérz bis 30. September zulassig.

Gebéudeabrisse
Alternative Planungsmaéglichkeiten

Zu den im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungszielen gab es keine Alternativen.
in der Umgebung des Plangebigtes ist die Nutzungsart Wohnen vorherrschend.

In der Stadt Zossen sind sicherlich weitere potentielle Baufldchen vorhanden. Deren
Verflgbarkeit fiir eine Uberplanung ist aber nicht gegeben.

Anfélligkeit des Vorhabens fiir schwere Unflle und Katastrophen

Eine Anfélligkeit des Vorhabens fiir schwere Unfalle und Katastrophen ist kaum zu
erwarten. .

Dasl Plangebiet liegt abseits von Oberflachengewassern, die Uberschwemmungen
auslbsen.

Eine Orkan- und Unwetteranfalligkeit ist im Rahmen des aligemeinen Wetterge-
schehens gegeben.

Von der Richtlinie 96/82/EG des Rates der Européischen Gemeinschaft vom 9. De-
zember 1996 zur Beherrschung der Gefahren bei schweren Unféllen mit gefahrli-
chen Stoffen, umgangssprachlich auch Seveso-II-Richtlinie genannt, betroffene Be-
triebe befinden sich nicht in einem kritischen Abstand zum Plangebiet.
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3.a

3.b

3.c

3d

Verwendete technische Verfahren und mogliche Schwierigkeiten bei der
Zusammenstellung der Angaben

Die Zusammenstellung der Umweltangaben bereitete keine Schwierigkeiten. Die
Beschreibung und Einschétzung der Umweltauswirkungen des Vorhabens
erforderte keine komplizierten und technisch aufwéndigen MeB- und Priifverfahren.
Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag und der Griinordnerische Fachbeitrag konn-
ten zur Bewertung der Umweltauswirkungen herangezogen werden.

UberwachungsmaBnahmen der Umweltauswirkungen

Zwischen der Stadt Zossen und dem Vorhabentréger ist eine stadtebauliche Ver-
einbarung abzuschlieBen, der die Umsetzung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnah-
men, die im Bebauungsplan festgesetzt werden, sicherstellt.

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

Die Prifung der Einhaltung der festgesetzten Grundflichenzahl (GRZ) bzw. der
Einhaltung der Baugrenzen erfolgt im jeweiligen Bauantragsverfahren zu
den Bauvorhaben.

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

Allgemeine Zusammenfassung

Besonders betroffen von der Planung sind die Schutzgiiter Boden, Pflanzen,
Biotope und Landschaft.

Wechselwirkungen bestehen zwischen den Schutzgiitern Boden, Pflanzen und Bio-
topen.

Das Schutzgut Pflanzen ist betroffen, weil Bestandsbaume innerhalb der festge-
setzten Baugrenzen zur weiteren ErschlieBung und Baufeldfreimachung gefilit wer-
den missen.

Fir das Schutzgut Boden besteht in hohem MaB eine Vorbelastung durch beste-
hende Bodenversiegelungen. Diese werden volistandi beseitigt.

In einer fast gleichen GréBenordnung werden mit der rrichtung von Wohngebau-
den und die Herstellung der ErschlieBungsstraBe die Plangebietsflachen dauerhaft
neu versiegelt.

Die bestehenden Biotopflachenstruktur wird durch die Neubebauung und Neugestal-
tung der Grundstticke vollsténdig verandert.

Fir das Schutzgut Landschaft lassen sich positive Aspekte prognostizieren. Der
vollsténdige Abbruch der ruinésen Stallgebéaude wirkt sich positiv auf das Land-
schaftsbild aus. Auch von der nachfolgenden Neubebauung mit Wohngebsuden
kann das Landschaftsbild profitieren.

Das Schutzgut Mensch ist von den Verkehrslarmemissionen der Ostlich angrenzen

den LandesstralRe 791 betroffen.

Die Umsetzung der im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungszielstellungen
verursacht insgesamt méBige Auswirkungen auf die Umwelt.

Quellenangaben

- eigene Begehungen und Bestandserhebungen

- der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Zossen, 2. Anderung

- Bebauungsplan "Siediung am WasserflieB" der Stadt Zossen
Schallimmissionsproanose
Akustikbiiro Oktober 2019

- Erganzende Angaben zur Schallimmissionspro nose, Gutachten-Nr.
19-0255-IM-01 zu mindactang einzuhaltenden Gebaudehdhen
Akustikbiiro ) 1, 21.11.2019

- Bebauungsplan "Siedlung am WasserflieB" der Stadt Zossen

Griinordnungsplan zum Bebauunasnlan
Landschaftsplanungsbiiro f, Januar 2019
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ANLAGE I: Biotopkartierung
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[—JB-Plangrenzen | Frischgriinland, Zierrasen

Biotope 8 Baumreihen, Baumgruppen mm
Ruderalfluren | Gewerbe- und Gemeinbedarfsfidchen
Acker " Verkehrsflichen
Biotopcode Biotoptyp Fidche in m2
03243 hochwichsige, stark nitrophile und ausdauernde Ruderalgesellschaf- 774
ten, Kiettenfluren (Arction lappae)
03400 kiinstlich begriindete Gras- und Staudenfluren (Ansaaten) auf Sekun- 1.739
dérstandorten ohne wirtschaftliche Nutzung
051122 Frischwiesen, verarmte Ausprigung 2.093
05113 ruderale Wiesen 347
05162 artenarmer Zier-/ Parkrasen 253
07142 Baumreihen 635
09130 Intensivacker 1.357
12420 Gebéude industrieller Landwirtschaft ) 2.856
12610 StraBen / versiegelte Flachen - 4.846
12612 StraBen mit Asphalt- oder Betondecken 478
12654 versiegelter Weg (Geh-/Radweg) a 336
12740 Lagerfiachen l.ggg
Gesamtfliche: 17.042
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ANLAGE II: Bebauungskonzept
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