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Gremium Datum Sitzung | Zustédndigkeit Abstimmung TOP
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Ortsbeirat Wiinsdorf Anhdrung und 6
Stellungnahme

Ausschuss fiir Bau, Bauleitplanung 23.09.2020 Beratung und (o}

und Wirtschaftsférderung der Stadt Empfehlung
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Stadtverordnetenversammiung der 28.10.2020 Entscheidung (o}

Stadt Zossen

Betreff:

Offenlagebeschluss zum Bebauungsplan "Wohnen am Olympiastadion” im GT Waldstadt

Beschlussvorschlag:

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zossen beschlief3t:

1. Der Entwurf des Bebauungsplanes ,Wohnen am Olympiastadion”, der Plan mit der Begriin-

dung und Umweltbericht Stand. 11.09.2020, wird in der vorliegenden Form gebilligt.

und

2. Der Entwurf des Bebauungsplanes ,Wohnen am Olympiastadion” wird gemaB § 3 (2) BauGB fur
die Offentlichkeitsbeteiligung im Rathaus ausgelegt. Die Bekanntmachung erfolgt ortsiblich im
Amtsblatt der Stadt Zossen. Parallel erfolgt die Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 (2) BauGB.

Mitwirkungsverbot gem. § 22 BbgKVerf

X besteht nicht besteht flr

Bestatigung nach Beschlussfassung

Blirgermeisterin

Bestéatigung nach Beschlussfassung_

Vors. d. Stadtverordnetenversammiung
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Begriindung:

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zossen hat in der Sitzung am 09.05.2019 und am
04.12.2019 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wohnen am Olympiastadion“ beschlossen.

In gleicher Sitzung wurde die Durchfiihrung der friihen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und der
frihen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange beschlossen.

Die friihe Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 17.012.2019 bis 24.01.2020 in Form einer
offentlichen Auslegung statt. Parallel wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
sowie die Nachbargemeinden um Stellungnahme gebeten. Insgesamt sind 22 Stellungnahmen (5 aus
der Offentlichkeit und 17 TOB und Nachbargemeinden) eingegangen.

Es wurden aus der Offentlichkeit und dem zustindigen Landesamt fiir Umwelt die Bedenken hinsicht-
lich der Intensivierung der Freizeit- und Kulturnutzung im Bereich des Stadions und die damit zu er-
wartende Larm- und Verkehrsbelastung erhoben. Auch die Nachbarschaft zwischen Sporthalle und
Wohnbebauung wurde kritisch gesehen.

Die Denkmalschutzbehdrden haben diverse Forderungen zur Baustruktur sowie gestalterische Forde-
rungen der Gebadude erhoben. Die Untere Naturschutzbehérde hat Forderungen zum Ausgleich der
Eingriffe und zum Artenschutz vorgebracht. Weitere Stellungnahmen befassten sich mit den noch
vorhandenen Altlasten. Fragen der Waldumwandlung wurden von der Forstbehdrde aufgeworfen.

In Auswertung der Stellungnahmen und der zusétzlichen Abstimmung mit verschiedenen Behdrden
wurde der Entwurf des Bebauungsplans Plan- und Textteil umfassend (iberarbeitet. Begriindung und
Umweltbericht sowie Fachgutachten zum Artenschutz wurden ergénzt und angepasst. Das stadte-
bauliche Konzept wurde Uberarbeitet, stellt allerdings eine Empfehlung dar und besitzt keinen Nor-
mencharakter.

Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen insbesondere fiir die Waldumwandlung wurden in den Umweltbe-
richt aufgenommen.

Finanzielle Auswirkungen:
Ja Nein X

Gesamtkosten:
Deckung im Haushalt: Ja Nein

Finanzierung:
Finanzierung aus der Haushalts-
stelle:

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

Zossen bekannt.

Anlage:

e Planwerk

o Stadtebaulicher Entwurf
e Begriindung

e Umweltbericht
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Planunteriage:
Landieis Teltow-Flaming
Stadt Zossen
Gemarkung Zehrenadorf
Flur 15
MaBsteb i.0. M 1: 1.000
Amtiiches L des Landes

Stand - Katesteruntertagen: 02. August 2019

Stand Eigentdmerangaben: 02. September 2018

Stand drtliche Aufnahmen; 18. November 2019

Planunteriage eretsli durch 8ffentiich basteltten Varmeasungaingenieur Uldch Borschel und Ralph Ortioff {05.12.2018)
i

LEGENDE

GELTUNGSBEREICH

[ ]

WOHNGRUNDSTOCKE

OFFENTLICHE GRINFLACHEN (PAAMLAGE / TEILE. UD TRODELMARKT)

WALDFLACHE
GEMEINBEDARFSFLACHE (XDERTAGESSTATTE)

FLACHE SPIELWIESE UND TEMPORARES PARKEN

GEPLANTE GRUNDSTUCKSGRENZEN

GFFENTLICHE STRASSENVERKEHRSFLACHEN
(Falwiatm 65 1, Gulrwey obaealtig 1,5 m, Sickammelde 2 m)

OFFENTUCHE PKW- STELLPLATZE

PRIVATE PKW- STELLPLATZE
FUB- UND RADWEG (rtvat, 2.1, ittomtict)

cRuaLTUne: BRUME @) ANPFLANZEN: BAUME

FLACHEN FUR MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND
ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

UMGRENZUNG YON FLACHEN MIT BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN
UND FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND
SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN

44 EINFAMILIENHAUSER MIT GARAGE {Eezel- uod Dsgpolhiuser)
bia R Veligeachiere
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I:I PRIVATER WOHNWEG / STELLPLATZZUFAHRTEN
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16 MEHRFAMILIENHRUSER tea 187 wE)
Bbis W Veligeekeses

12 MEHRFAMILIENHRUSER (ca. 120 W)
b 12 Voligeachorss

HH“ 8 REIHENHRUSER
s U Vallguachisse

UBERSICHTSKARTE ohne MaBstab
des

Wotnen am Ofpstacior

STADT ZOSSEN
Ortsteil Winsdorf
Gemeindeteil Waldstadt

STADTEBAULICHES KONZEPT
"Wohnen am Olympiastadion”

Planungsstand: 11.09.2020 - Entwurf
Gemarkung: Gemarkung Zehrensdorf, Flur 15
MaRstab: 1:1000




Stadt Zossen, OT Wiinsdorf
Bebauungsplan .
“Wohnen am Olympiastadion“ -' s

Begriindung
Entwurf zur Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Stand: 10.09.2020



Zossen, OT Winsdorf, B-Plan ,Wohnen am Olympiastadion® Entwurf 11.09.2020
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1 Anlass und Erfordernis

Die Stadt Zossen hat in den letzten Jahren eine Entwickiungsdynamik erfahren. Im
Gemeindeteil Waldstadt (OT Winsdorf) konnte ein Teil der Konversionsflachen (insbesondere
Kasernengebdude) einer zivilen Nutzung zugefiihrt werden bzw. befindet sich in deren
Vorbereitung. Hierbei handelt es sich vorwiegend um Gebaudesanierung mit dem Zweck, der
Schaffung von Mietwohnungen. Daneben ist jedoch auch die Nachfrage nach
Einfamilienhausgrundstiicken zu ,bezahibaren Preisen” sehr groR. Die ErschlieBung des
Wohngebietes ,Am Eichenhain® ist weitestgehend abgeschlossen. Die Flachen sind bereits
vollsténdig verkauft. Andere Standorte werden derzeit entwickelt.

Mit der Einstufung der Stadt Zossen als Mittelzentrum und der genehmigten
Flachennutzungsplanung wurden die Voraussetzungen fiir die funktionale und raumiiche
geordnete Entwicklung der Stadt Zossen mit den einzelnen Oristeilen geschaffen.

Da weiterhin eine hohe Nachfrage u. a. nach Wohnungsbaugrundstiicken sowohl fir den
Einfamilienhausbau als auch wieder verstérkt fiir Mietwohnungsbau besteht, ergibt sich daraus
die Chance, weitere, derzeit noch brach liegende, aber mit Problemen behaftete
Konversionsflichen (Altlasten, Versiegelungen), zu sanieren und fiir eine bauliche
Entwicklung zu erschlieBen. Neben der reinen Wohnnutzung sollen insbesondere im
ndrdlichen Bereich auch vertragliche andere Nutzungen, wie kleine
Versorgungseinrichtungen, L&den, Dienstleister und nicht stérendes Gewerbe (Biros,
Verwaltung) ermdéglicht werden. Fur das Areal zwischen Gutenbergstralle, Zehrensdorfer
Stralle und Martin-Luther-Straf3e soll Giber die Aufstellung des Bebauungsplans ,Wohnen am
Olympiastadion“ Baurecht fur zusatzliche Wohnbebauung im Sinne eines Allgemeinen
Wohngebiets nach § 4 BauNVO geschaffen werden. Die im Fldchennutzungsplan als
Sonderbaufl&che fur Freizeit und Kultur ausgewiesene Fl&che, soll aufgrund der Anregungen -
aus der frithen Beteiligung nicht mehr als Baugebiet festgesetzt werden, da eine Intensivierung
der Freizeit- und Kultumutzung ein zu groes Konfliktpotential zur angrenzenden
Wohnbebauung bergen kénnte. Da diese Flachen derzeit in groRen Teilen Wald und das
ehemalige Stadion geschiitzte Biotope sind bzw. groRe Bedeutung fiir den Artenschutz haben,
sollen nur die derzeitigen, zum Teil temporére Freiflachennutzung planungsrechtlich gesichert
werden. Grofle Teile der Wald- und Griunflachen bleiben erhalten.

Das Plangebiet wird den Siedlungsbereich zwischen der Bebauung entlang der Bundesstralie
und dem Schuistandort einerseits und dem neuen Baugebiet ,Am Eichenhain“ jenseits der
Zehrensdorfer Straf’e schlielRen und eine stadtebauliche Ordnung schaffen.

Zur Sicherung der sozialen Infrastruktur soll ein Standort fir eine Kindertagesstétte in
Nachbarschaft zum Schulstandort an der Fontanestrafle festgesetzt werden.

Durch eine neue innere Erschlieung wird nicht nur die ErschlieBung der neuen Grundstiicke
gewdhrleistet, sondern auch eine Vernetzung des bestehenden Strallen- und Wegenetzes
geschaffen und die Verbindungen in die umgebenden Baugebiete verbessert.

Im Bebauungsplan sind auch alle Belange der vertraglichen Nachbarschaft von Wohn- und
Freizeitnutzung und den Belangen des Natur- und Artenschutzes zu regeln.

Fir das Plangebiet liegt keine geltende verbindliche Bauleitplanung vor. Das Plangebiet ist
dem Auflenbereich zuzuordnen. Die Durchfithrung eines verbindlichen Bauleitplanverfahrens
ist zur Sicherung der stédtebaulichen Entwicklung und Ordnung erforderich, da die
Umsetzung des geplanten Vorhabens nach dem geltenden Planungsrecht, AuRenbereich im
Innenbereich (§ 35 BauGB), nicht mdglich ist. Als sonstiges Vorhaben beriihrt es die Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege.
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2 Abgrenzung und Grife des Plangebiets, Eigentumsverhiltnisse,
historische Nutzung

Der Geltungsbereich wird im Norden durch die Gutenbergstralle, im Osten durch die
Zehrensdorfer Strale und im Stiden durch die Martin-Luther-Stralle begrenzt. Im Westen
grenzt das Plangebiet an die bebauten Flachen der Fontanestrale (Garagenhdfe) und den
Schulstandort mit Sporthalle. Es handelt sich im Wesentlichen um die Flachen der ehemaligen
Blécke 315, 316 und 402 (siehe auch Abb. 2 historische Karte).

Das Plangebiet umfasst eine Fléche von insgesamt ca. 16,9 ha. Die Eigentimerstruktur ist in
der nachfolgenden Abbildung dargestellt.
rli]} Geltungsberelch (ca. 168.966 m?)

" Elgentimer
= Stadt Zossen (ca. 90.941 m?)

Abb. 1: Plangebiet mit Darstellung der Eigentumsverhéftnisse (Quelle: Vermessungsplan und eigene Darstellung)
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Abb. 2: historischer Karle mit ehemalige Bebauung und Kennzeichnung des Plangebiet
(Quelle: EWZ und eigene Darstellung)

Das Plangebiet war ehemals dicht bebaut und versiegelt. So war vor dem 1996 durchgefihrten
Abriss eine Fliche von insgesamt 41.015 m? bebaut bzw. versiegelt. Im Kernbereich
(ehemaligen Block 315 und 316sind noch ca. 8.000 m? und im siidlichen Teil noch ca. 700 m?
versiegelt bzw. mit Ruinen, zum Teil unterirdisch und Mauern vorhanden. Trotz der
umfangreichen Abriss- und EntsorgungsmaRnahmen kann das Vorhandensein von
Bodenbelastungen nicht ganz ausgeschlossen werden.

Eigentimer der Flurstiicke 594, 486, 210, 591, 211, 218 und 366 ist die EWZ. Die Flurstlicke
485, 363 und 145 tiw. befinden sich im privaten Eigentum.

Die Flurstiicke 595, 589, 592, 140, 590 (nordostlicher Teil des ehemaligen Blocks 316)
befinden sich ebenfalls im privaten Eigentum und sollen fur eine Wohnbebauung genutzt
werden.

Das Flurstiick 477 umfasst das ehemalige Stadion mit Laufbahn und noch vorhandenen
Triblinen und Stadionbauten (Kern des Blocks 316). Es befindet sich im Eigentum der Stadt
Zossen. Abweichend von den bisherigen Planungen diese Flache als éffentliche Grunflache
erhalten gesichert werden. Die derzeitigen Freizeitnutzungen (Spielwiese, Spazierflache und
eine tempordre Nutzung (Bedarfsparkplatze) fir den Teile- und Trédelmarkt soll weiterhin
erméglicht werden.

Das Flurstiick 216 (ehemaliger Block 402), das sich entlang der der Martin-Luther-Straike
befindet und ebenfalls im Eigentimer der Stadt Zossen ist, soll ebenfalls eine bauliche
Entwicklung (Mehrfamilienh&user und eine Kindertagesstatte) erfahren.

Das gesamte Gelande gehdrte zu den schon vor dem zweiten Weltkrieg errichteten
militarischen Anlagen, die spéter durch die sowjetischen Truppen erweitert wurden.
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3 Derzeitige Nutzungen, Topographie, Verkehrs- und technische
ErschlieBung

3.1 Derzeitige Nutzungen

Die Flachen des Geltungsbereichs werden derzeit baulich nur im nordwestlichen Bereich
durch ein Buro- und Verwaltungsgebsude genutzt. Im Norden an der Gutenbergstralke
befindet sich ein denkmalgeschitzter Spitzbunker, der zu den touristischen
Sehenswirdigkeiten der Blicher- und Bunkerstadt Winsdorf gehort. Der Uberwiegende Teil
der historischen Geb&ude wurde oberirdisch nach Abzug der Truppen der Westgruppe
abgerissen. Einzelne unterirdische bauliche Anlagen (Bunker/Keller) haben als
Fledermausquartiere Bedeutung fiir den Artenschutz. Neben den versiegelten sichtbaren
Freiflachen im mittleren Bereich sind noch unterirdische Anlagen und Fundamente vorhanden,
so dass ein grofer Teil des Bodens vorbelastet ist.

Im Stiden gibt es einzelne leerstehende, ruindse Geb&ude und diverse Mauern. Auch hier
muss davon ausgegangen werden, dass unterirdisch Bodenversiegelungen und
Ablagerungen vorhanden sind.

Trotz bereits umfangreicher Entsorgungsmafnahmen kénnen Altlasten nicht vollkommen
ausgeschlossen werden. Die betroffenen Flachen werden entsprechend gekennzeichnet.
Baubegleitende Mafnahmen sind erforderlich.

| Block 315 P, 2

Google Earth

Abb. 3: Luftbild mit Geltungsbereich (Quelle: Google/EWZ)

Mittlerweile stellt der Uberwiegende Teil des Plangebiets Wald dar, der von Offenflichen
unterbrochen ist. Die Flachen um den denkmalgeschiitzten Spitzbunker und die ehemalige
Stadionflache werden im Rahmen der Veranstaltungen der Biicher- und Bunkerstadt Winsdorf
genutzt. Hier finden einmal bzw. zweimal im Monat von Mai bis Oktober
Freiluftveranstaltungen (Motor- Teile- und Trédelmarkt) statt.
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Ansonsten werden Teile des Gebiets, insbesondere um das ehemalige Stadion fur die
Naherholung (Spielwiese und Spazierwege im Wald) genutzt.

Die Wald- und Freiflichen besitzen Bedeutung fir den Arenschutz, die weitestgehend
beriicksichtigt werden sollen.

3.2 Topographie

Die Topographie des Geléndes im Plangebiet ist relativ stark bewegt. Es steigt von West nach
Ost und von Nord nach Stden hin deutlich an. Das natirliche Gelénde ist allerdings aufgrund
der ehemaligen baulichen Nutzung und Freifidchennutzung tUberformt. Die Héhen liegen im
westlichen und ndérdlichen Bereich bei ca. 49 m bis 51 m iiber NHN. Da die Flache eines
Stadions relativ eben sein musste (das ehemalige Spielfeld liegt da bei ca. 58 m tber NHN,
gibt es im Sliden einen deutlichen Geléndeunterschied von mehreren Metern (ca. 68 m bis
69 m Ober NHN), der im Bereich des Stadions Uber mehrere Béschungen und Freitreppen
tiberwunden wird.

Zur Martin-Luther-Strale féllt das Gelande dann wieder auf ca. 63 m im Siidosten {iber 65 m
im Suden und 60 m Gber NHN in westlicher Richtung zur Sporthalle in der Nachbarschaft ab.

i
LIF
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Abb. 4: Hthenrelief im Plangebiet erstellt auf der Grundiage von Unterlagen des 6bVI

3.3 Vorhandene Verkehrs- und technische ErschlieBung

Strafen und Wege

Das Plangebiet ist Gber die Martin-Luther-Strafte an die B 96 (Berliner Allee) angebunden. Die
Fahrbahn ist mit ca. 5,0 bis 5,5 m relativ schmal. FuBwege gibt es im Bereich des Plangebiets
nicht. Die GutenbergstraBe, die das Plangebiet im Norden begrenzt hat eine Fahrbahnbreite
von ca. 6 m.. Auch hier gibt es keine FuBwege. Die GutenbergstraBe hat keine direkte
Anbindung an die B96. Der Verkehr wird Uber die Zehrensdorfer StraRe und weiter nérdlich
Uber die Fritz-Jaeger-Allee an die BundesstraRe angebunden. Hier verlduft auch der
Besucherverkehr der Biicher- und Bunkerstadt Wiinsdorf-Waldstadt.
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Die Zehrensdorfer Stralle, die das Plangebiet im Osten begrenzt, stellt eine
OrtsverbindungsstralBe bzw. eine Art Sammelstrale dar. Hier gibt es bis zur H6he des
Wohngebiets Eichenhain Il einen einseitigen FuRweg.

Die Fontanestralle im Nordwesten des Plangebiets dient auch der ErschlieRung des WA 1.

Mit der neu geplanten HaupterschlieBung (Planstrae 1) zwischen Martin-Luther— und
Gutenbergstrafle und der Ausweisung von 6ffentlichen Ful- und Radwegen im Plangebiet
wird die Leistungsféhigkeit des ErschlieBungsnetzes deutlich verbessert. Durch die Sicherung
von straRenbegleitenden FuBwegen in den straRenbegleitenden Baugebieten entlang der
Gutenberg- und Martin-Luther-StraBe kann die Sicherheit fur FuRgénger deutlich erhéht
werden.

Eine bauliche Neugestaltung des Zehrensdorfer Platzes, der derzeit vollversiegelt ist und eine
ungentigende Orientierung fir den Fahrverkehr bietet, ware angeraten. Es kénnte eine Art
Kreisverkehr ausgebildet werden. FuBwege soliten angelegt bzw. ausgebaut werden.

Offentlicher Nahverkehr

Die Buslinien des OPNV verlaufen entlang der B 96, wobei sich die fir das Plangebiet
relevante Bushaltestelle direkt an der Erich-Késtner-Grundschule in der Friedrich-Raue-
Straf3e in 300 bis 700 m Entfemung je nach Standort im Plangebiet befindet. Diese Haltestelle
und die vorhandenen Haltestellen ,Biicherstadt” an der B 96 sind aus dem Plangebiet Giber die
vorhandenen und neu geplanten Strallen und Wegeverbindungen gut erreichbar.

Die Bahnhéfe Zossen und Winsdorf sind mit den Buslinien in ca. 15 Minuten erreichbar.
Stadttechnische ErschlieBung

Elektroenergieversorgung

In den angrenzenden &ffentlichen Stralen befinden sich Leitungen und Anlagen sowie eine
Trafostation des zustindigen Versorgungsunternehmens. Sollten Umverlegungs- bzw.
Leitungs-&nderungsmafnahmen (LAM) von diesen Anlagen erforderlich werden, sind
rechtzeitige Antrége, aus welchem die Baugrenzen ersichtlich sind, zu stellen. Auf dieser
Grundlage wird dem jeweiligen Antragsteller ein Angebot fiir die Umverlegung der Anlagen
unterbreiten.

Fir den Anschluss von Neukunden werden die Nieder- und Mittelspannungsnetze
entsprechnend den angemeldeten Leistungen und den jeweils geforderten
Versorgungssicherheiten ausgebaut bzw. erweitert und gegebenenfalls auch neue
Transformatorenstationen errichtet.

Vorzugsweise werden dafir vorhandene bzw. im 6ffentlichen Bauraum befindliche
Leitungstrassen gemaR DIN 1998 genutzt und Mdglichkeiten der koordinierten
Leitungsverlegung mit anderen Versorgungsleitungen gepruft. Entsprechende Unterlagen sind
rechizeitig dem Unternehmen vorzulegen.

Bei zukiinftigen Planungen sollen die vorhandenen Leitungstrassen berlcksichtigt und
gesichert werden.

Gasversorgung

In den angrenzenden &ffentlichen StraRen befinden sich Leitungen und Anlagen zur
Gasversorgung.

Diese Leitungen und Anlagen sind in ihren Trassen (Lage) und Standorten (Bestand)
grundsétzlich zu erhalten und dirfen weder beschadigt, Uberbaut, iiberpflanzt oder
anderweitig gefahrdet werden. Es ist im Weiteren Planungs- und Realisierungsprozess sicher
zu stellen, dass diese Leitungen und Anlagen durch die Vorhaben weder technisch noch
rechtlich beeintréchtigt werden.

Solite sich durch Ihr Vorhaben die Notwendigkeit einer Anpassung unserer Anlagen, wie z.B.
Anderungen, Beseitigung, Neuherstellung der Anlagen an anderem Ort (Versetzung) oder
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anderer Betriebsarbeiten ergeben, sollen dafiir die gesetzlichen Vorgaben und die
anerkannten Regeln der Technik gelten. Gleiches gilt auch fiir die Neuherstellung, z.B.
Bereitstellung eines Stationsstellplatzes. Die Kosten der Anpassungen bzw. Betriebsarbeiten
sind von dem Vorhabentridger volistdndig zu tragen und dem Versorgungsunternehmen zu
erstatten, es sei denn der Vorhabentrdger und das Versorgungsunternehmen haben eine
anderslautende Kostentragung vertraglich geregelt.

Das Versorgungsunternehmen ist in die weitere Planung einzubeziehen.

Da die Netze weiterentwickelt und verandem werden, kann das im betreffenden Planbereich
Uber die Laufzeit des Verfahrens/Vorhabens zu Veranderungen im zu beriicksichtigenden
Leitungs- und Anlagenbestand filhren. Es muss stets eine aktuelle Anlagenauskunft eingeholt
werden.

Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung, Léschwasserbereitstellung

Die Anbindung des Plangebietes an das &ffentliche Trink- und Schmutzwassernetz kann
erfolgen.

Die konkrete Abstimmung der Anbindepunkte an das offentliche Netz und die sonstigen
Modalitéten der Ver- und Entsorgung der geplanten Bebauung sowie die entstehenden Kosten
sind in einem ErschlieBungsvertrag zu regein.

Die Planungsunterlagen zur inneren ErschlieBung des Plangebietes sind dem Zweckverband
zur Abstimmung vorzulegen.

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll auf dem Grundstiick versickern (§ 54
Abs. 4 BbgWG vom 02.03 2012), auf dem es anfallt.

Es wird davon ausgegangen, dass nach Beseitigung ggf. noch vorhandener
Bodenbelastungen und unter Berlcksichtigung der Bodenbeschaffenheit eine Versickerung
des Niederschlagswassers méglich ist. Die Niederschlagswasserversickerung ist Bestandteil
des ErschlieBungskonzepts des Einfamilienhausgebiets, wobei davon auszugehen ist, dass
fur jedes Baugrundstiick eine individuelle Lésung angestrebt wird. Die StraRenentwésserung
soll Uber straRenbegleitende Sickermulden erfolgen.

Fur die Mehrfamilienhausgebiete soll der Nachweis im Rahmen des jeweiligen Bauantrags
erfolgen.

Fiir die Léschwasserversorgung sind die Gemeinden im Rahmen der gesetzlichen
Zusténdigkeit fir die Brand und in den neuen Bundeslandern, als Trager des Brandschutzes,
auch fur die Léschwasservorhaltung, entsprechend den értlichen Verhéltnissen, angemessen
verantwortlich (§ 2 Abs. 1 u. 2 BbgBKG vom 24.05.2004).

Macht sich im Einzelfall, wegen einer erhdhten Brandlast oder Brandgefdhrdung, eine
besondere Léschwasserversorgung oder Léschwasserbevorratung erforderlich, hat hierfiir der
Eigentimer, Besitzer oder Nutzungsberechtigte Sorge zu tragen.

Ist dieser nicht in der Lage, die erforderliche Menge Léschwasser selbst oder aufgrund einer
Vereinbarung durch einen Dritten vorzuhalten, kann sich der Trager der &ffentlichen
Wasserversorgung der Gemeinde hierzu nach § 45 Abs. 3 BbgBKG gegen besonderes Entigelt
bereit erklaren.

Unabhéangig von der maximal annehmbaren Durchflussmenge des oOrtlichen Hydranten,
welcher im Regelfall eine Dimensionierung DN 80 aufweist, kann die Bereitstellung einer
entsprechenden Ldschwassermenge aus dem o&rtlichen Trinkwassemetz nicht garantiert
werden.

Daher wird nur zur Erstbrandbekdmpfung bis zum Druckabfall im Netz Loschwasser zur
Verfugung gestelit.

An der Zehrensdorfer StralRe befindet sich ein Ldschwasserbrunnen. IM Rahmen der
ErschlieRungsplanung ist zu priifen, ob ein weiterer Loschwasserbrunnen erforderlich wird.
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Telekommunikation

Im Planbereich befinden sich noch keine Telekommunikationslinien der Telekom. Zur
Sicherung eines mdéglichen Ausbaus sind im Rahmen der konkreten ErschlieBungsplanung
folgende Hinweise zu beriicksichtigen:

- In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,5 m fur die Unterbringung der
Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

- Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Gber Baumstandorte und
unter-irdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fiir Stralen-
und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten. Es
ist nach Mdglichkeit sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die
Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht
behindert werden.

Zur Versorgung der neu zu errichtenden Geb&ude mit Telekommunikationsinfrastruktur durch
die Telekom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und auferhalb
des Plangebiets erforderlich.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem StraBenbau und den BaumaRRnahmen der anderen Leitungstréger ist es notwendig, dass
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaflnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen
Telekom Technik GmbH so frith wie méglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich
angezeigt werden.

4 Bebauungsplan im Regelverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans soll im Regelverfahren nach § 9 BauGB erfolgen. Es ist
somit neben der Planzeichnung und Begriindung ein Umweltbericht zu erstellen.

Der Detaillierungsgrad der Umweltpriifung wurde im Rahmen der frihen Beteiligung der
Behorden und sonstiger Trager Sffentlicher Belange erfragt. Die vorgebrachten Anregungen
zum Detaillierungsgrad des Umweltberichtes wurden im weiteren Planungsverfahren
berilicksichtigt.

Sonstige Anregungen und Hinweise werden im Rahmen der Abwéagung mit allen Belangen
und sofern diese fur den Bebauungsplan relevant sind, in den Entwurf weitestgehend
Ubernommen. Der Abwégungsbeschluss zu den eingegangenen Stellungnahmen erfolgt am
Ende des Verfahrens vor dem Satzungsbeschluss

5 Ubergeordnete Landesplanung, Bauleitplanung, informelle und
Fachplanungen

5.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion 2019

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR) ist am 01.07.2019 in Kraft getreten.
Anfang Aprii hatten die Landesregierungen die Rechtsverordnung fir den
Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) beschlossen. Der
LEP HR konkretisiert als Uberdrtliche und zusammenfassende Planung die Grundsétze der
Raumordnung des LEPro 2007 und setzt einen Rahmen fir die kiinftige rdumliche Entwicklung
in der Hauptstadtregion. Neben dem LEP HR haben auch die Planungsdokumente:
Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007), der § 19 Absatz 11 des
Landesentwicklungsprogrammes von 2003 (LEPro 2003) sowie der Landesentwicklungsplan
Flughafenstandortentwicklung (LEP FS) von 2006 Gultigkeit.
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Die Regelungen des LEP HR sind dahingehend differenziert, dass sie beachtenspflichtige
Ziele der Raumordnung vorgeben, die, da sie bereits vom Trager der Raumordnung
abschlieRend abgewogenen sind, verbindliche Vorgaben fiir die weitere Planung darstellen.
Somit sind sie einer erneuten Abwégung nicht mehr zugénglich.’

Fur den Geltungsbereich selbst werden keine Aussagen getroffen. Jedoch zahlt der Ortsteil
Waldstadt zur Stadt Zossen, die in der Festlegungskarte zum LEP HR als Mittelzentrum
ausgewiesen ist. GemaR Ziel 3.6 (1) und (4) zéhlt Zossen zu den Mittelzentren im weiteren
Metropolenraum. In den Mittelzentren sind neben den zentralen Funktionen die Entwicklung
von Wohnbaufidchen zu konzentrieren..

Vom der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung wurde in der Stellungnahme vom
08.01.2020 folgendes ausgefihrt:

Beurteilung der angezeigten Planungsabsicht:
Die Planungsabsicht ist an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Erlduterungen:

Die Stadt Zossen plant die Entwicklung von 8,5 ha Wohnsiedlungsflache in dem Plangebiet
von 17 ha im Ortsteil Wiinsdorf.

Far die Planung sind folgende Ziele der Raumordnung mafigeblich:
- Ziel 3.6 Abs. 1 LEP HR: Zossen ist Mittelzentrum im Weiteren Metropolenraum
- Ziel 5.2 LEP HR: Anschluss neuer Siedlungsfldchen an vorhandene Siedlungsgebiete

- Ziel 5.6 Abs. 2 und 3 LEP HR: Mittelzentrum als Schwerpunkte der Siedlungsflachen-
entwicklung (quantitativ uneingeschrénkte Entwickiung von Wohnsiedlungsfidchen tiber
die Eigenentwicklung hinaus).

Die Planung schlief3t an vorhandene Siedlungsgebiete an.
Der Hinweis auf den Freiraumverbund / Ziel 6.2 LEP HR ist mangels Betroffenheit Gberflissig.
Es wird um redaktionelle Uberarbeitung der Planbegriindung gebeten.

Rechtiiche Grundlagen zur Beurteilung der Planungsabsicht
Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. 1 S. 235)

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin - Brandenburg (LEP HR) vom 29.04.2019
(fur Brandenburg: GVBI. |l, Nr. 3; fur Berlin: GVBI. S. 294)

Bindungswirkung

Gemall § 1 Abs. 4 BauGB sind die Ziele der Raumordnung bei der Bauleitplanung zu
beachten.

Die fur die Planung relevanten Grundsédtze der Raumordnung sind aus den o. g.
Rechtsgrundlagen von der Kommune eigenstidndig zu ermittein und im Rahmen der
Abwé&gung angemessen zu berlicksichtigen.

Hinweise

Diese Stellungnahme gilt, solange die Grundlagen, die zur Beurteilung der Planung gefthrt
haben, nicht wesentlich gedndert wurden. Die Erfordemisse aus weiteren Rechtsvorschriften
bleiben von dieser Mitteilung unberiihrt.

' Vgl. Anlage zur Verordnung Gber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR),
Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg Teil Il Nr.35 vom 13. Mai 2019, S. 5.
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Es wird um folgendes gebeten:

- die Beteiligungen gemaR Landesplanungsvertrag zur Zielmitteilung/Tragerbeteiligung zu
in digitaler Form durchzufthren;

bei Mitteilungen Uber das Inkraftireten von Bauleitpldnen sowie Satzungen nach § 34
Abs. 4 Ziff. 1-3 BauGB oder die Einstellung von Verfahren (vgl. Artikel 20 des
Landesplanungsvertrages) den Plan bzw. die Satzung und seine Bekanntmachung
vorzugs-weise in digitaler Form als pdf-Datei per E-Mail zu iibersenden (oder alternativ
in Papierform);

- Beteiligungen bzw. Mitteilungen tiber die Bekanntmachung soweit mdglich ergénzend
als shape-Datei fir eine Ubernahme der fir GL relevanten Geometrien von
Bauleitpl&nen in unser Planungsinformationssystem (PLIS) zu Ubersenden; dabei sollte
der verwendete Raumbezug angegeben werden (mdoglichst als EPSG-Schlussel);
alternativ wére auch das dxf-Format méglich.

Die Stadt Zossen hat die fur die Planung relevanten Grundsétze der Raumordnung aus den
0. g. Rechtsgrundlagen ermittelt und im Rahmen der Abwéagung angemessen beriicksichtigt.
Ausfihrungen dazu im nachsten Abschnitt.

5.2 Grundsitze der Raumordnung und Landesplanung

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR)

Im LEP HR sind neben beachtungspflichtigen Zielen auch berlicksichtigungspflichtige
Grundsétze der Raumordnung aufgefithrt, die Vorgaben fur nachfolgende Abwégungs- oder
Ermessensentscheidungen bei weiteren Planungen darstellen.?Von der vorliegenden Planung
beriicksichtigt ist der § 5 Siedlungsentwicklung des LEPro 2007 als Grundsatz der
Raumordnung im LEP HR. Demgemaf soll die Siedlungsentwickiung auf Zentrale Orte und
raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche ausgerichtet werden. Die zugrundeliegende
stadtebauliche Konzeption verfolgt eine verkehrssparende Siedlungsstruktur.

Durch die Planung beachtet wird der Grundsatz G 5.8 - Wohnsiedlungsflachenentwicklung in
den Stadten der zweiten Reihe. In Ober- und Mittelzentren im Weiteren Metropolenraum, die
aus Berlin per Bahn in weniger als 60 Fahrminuten erreichbar sind (Stadte der zweiten Reihe),
sollen wachstumsbedingte Bedarfe an Wohnsiedlungsfidchen besondere Beriicksichtigung
finden. Hier sollen Siedlungsflachen fir die Wohnungsversorgung vorrangig im Umfeld der
Schienenhaltepunkte entwickelt werden. Das Plangebiet ist in ca. 2,3 km Entfernung zum
Regionalbahnhof Wiinsdorf-Waldstadt gelegen und mit 1h Fahrzeit vom Berliner
Hauptbahnhof zu erreichen. Eine hohe Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken besteht
weiterhin in der Stadt Zossen und die unmittelbar an den Bahnhof angrenzende
Siedlungsflache ist bereits weitestgehend erschlossen bzw. ist fir eine gewerbliche
Ansiedlung reserviert. Das Plangebiet ist ber Busverbindungen und Radwege an die
Bahnhofe Zossen und Wiinsdorf angebunden. Durch die Lage des Plangebiets zwischen den
Wohngebieten an der Fontanestrale und dem Gebiet ,Am Eichenhain“ wird eine Licke im
Siedlungsbereich geschlossen. Auch die Nachbarschaft zum Schulstandort spricht fiir eine
Entwicklung als Wohnstandort.

Dem Grundsatz 5.10 — Nachnutzung von Konversionsflichen wird mit dem Bebauungsplan
~Wohnen am Olympiastadion* entsprochen. Wie bereits im Kap. Anlass und Erfordemis
dargelegt, wird hierdurch Baurecht fiir zusétzliche Wohnbebauung auf einer ehemaligen
militarischen Flache geschaffen. Die Konversionsflache wird gemaR des Grundsatzes,
bedarfsgerecht im raumlichen Zusammenhang mit dem vorhandenen Siedlungsgebiet fir
Siedlungszwecke entwickelt. Neben einer Wohnbebauung wird durch die Planung ebenso eine
attraktive Freiraumnutzung gewahrleistet.

2 vgl. Anlage zur Verordnung Uber den Landesentwickiungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR),
Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Brandenburg Teil 1l Nr.35 vom 13. Mai 2019, S. 5.
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Dem Grundsatz des § 6 LEPro 2007 - Freiraumentwickiung wird durch die Planung
nachgekommen. Die Naturgiter werden in ihrer Funktions- und Regenerationsfahigkeit sowie
ihrem Zusammenwirken weitestgehend gesichert, indem u. a. die Versiegelung des Bodens
auf ein MindestmaRl beschrénkt bleibt, Frei- sowie Naturrdume groRziigig erhalten und
angelegt und fortan planungsrechtlich gesichert sind sowie Festsetzungen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft getroffen werden.
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Abb. 5: Ausschnitt Festlegungskarte Landesentwicklungsplan Hauptstadiregion Berlin-Brandenburg (29.April 2019)

5.3 Ziele der Regionalplanung

Regionalplan Havelland-Flaming 2020

Der 4. Senat des Bundesverwaltungsgerichts hat mit Beschluss vom 21.03.2019 die
Nichtzulassungsbeschwerde im Normenkontrollverfahren gegen den Regionalplan Havelland-
Fldming 2020 in einem Fall zuriickgewiesen. Das Urteil im Normenkontrollverfahren vom
05.07.2018 ist damit rechtskréftig geworden. Der Regionalplan Havelland-Flaming 2020 ist
unwirksam.

Im Regionalplan Havelland-Fidming 2020 wurden fiir das Plangebiet keine Darstellungen
getroffen.
Regionailplan Havelland-Flaming 3.0

In ihrer Sitzung am 27.06.2019 hat die Regionalversammiung die Aufstellung des
Regionalplans Havelland-Fl&aming 3.0 wie folgt beschlossen:

Beschluss (ber die Aufstellung des Regionalplans Havelland Fldming 3.0 auf Grund des § 2¢
Absalz 1 Satz 1 RegBkPIG Beschlussantrag:

~Die Regionalversammiung Havelland-FI&ming beschliel3t die Aufstellung des
Regionalplans Havelland-Flédming 3.0. Der Regionalplan Havelland-Fldming 3.0 beinhaltet
insbesondere textliche und zeichnerische Festlegungen

- zur Daseinsvorsorge und Siedlungsentwicklung
- zum vorbeugenden Hochwasserschulz,
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- zur rdumlichen Steuerung der Planung und Errichtung von raumbedeutsamen
Windenergieaniagen, um die Rechtswirkungen des § 35 Absatz 3 Satz 3 des
Baugesetzbuchs herbeizufiihren,

- zur Gewinnung oberfldchennaher Rohstoffe,

- zur lanadwirtschaftlichen Bodennutzung und

- zum Freiraum.”

Nachdem Aufstellungsbeschiuss wurden im Dezember 2019 insgesamt 326 &ffentliche
Stellen aufgefordert, iber Planungen und MalBnahmen Auskunft zu geben, die fiir die
Planaufstellung bedeutsam sein kénnen.

Dieser seit dem Jahr 2017 im § 9 Absatz 1 des Raumordnungsgesetzes vorgeschriebene
Verfahrensschritt geht dem bekannten Beteiligungsverfahren zum Planentwurf voraus und
dient dem Zweck, friihzeitig mégliche Planungskonfiikte zu erkennen, Abstimmungsbedarf
sichtbar zu machen und die Planungen anderer Sffentlicher Stellen in den
Erarbeitungsprozess einflieen zu lassen.

In der Zeit vom 19.12.2019 bis 08.04.2020 gingen von 109 der aufgeforderten Stellen
Mitteilungen bei der Regionalen Planungsstelle ein.?

Die Stadt Zossen hat die Regionale Planungsgemeinschaft mit Schreiben vom 17.12.2019
um Stellungnahme gebeten. Da keine Stellungnahme abgegeben wurde, geht die Stadt
Zossen davon aus, dass keine Belange der Regionalplanung beriihrt werden. Die Regionale
Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming wird tGber die &ffentliche Auslegung des Entwurfs
informiert.

5.4 Flachennutzungsplanung
Die 2. Anderung des Flichennutzungsplans trat im Juni 2018 in Kraft.

Fur das Plangebiet werden zwei verschiedene Darstellungen getroffen. Ein Grofteil des
éstlichen Plangebietes wird als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Freizeit und Kultur
dargestelit. Die tbrigen Flachen des Geltungsbereiches werden als gemischte Baufldche
dargestellt.

Die Umgebung des Plangebietes ist im Westen und Osten durch Wohnbauflachen
gekennzeichnet. Weiterhin befindet sich siidéstlich gelegen eine Flache far den Gemeinbedarf
mit den Zweckbestimmungen Schule und sozialen Zwecken dienende Gebé&ude und
Einrichtungen. Nordlich des Plangebietes befindet sich eine weitere Flache fir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung fur kulturelle Zwecke dienende Geb&dude und
Einrichtungen. Dieses wird durch eine gemischte Baufliche umschlossen. Norddstlich des
Plangebietes ist eine 6ffentliche Griunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage dargestellt,
die angrenzende Wohnbaufldchen gliedert. Im Siiden schlief3t eine gemischte Bauflache sowie
im Stuiden und Stdosten Sonderbaufiachen mit der Zweckbestimmung Solaranlage an.

3 Quelle: https://iwww.havelland-flaeming.de
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bb. 6: Ausschnitt aus dem Flachénnutzungspian, Kennzeichnung Plangebit (weil) (Quelte: Fldchennutzungsplan
Zossen und eigene Darstellung)

Der Bebauungsplan kann nicht ohne weiteres aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
werden. Fur die ehemals im Fl&chennutzungsplan dargesteliten gemischten Baufldchen und
die Sonderbaufliche besteht die Notwendigkeit einer Anderung in Wohnbauflichen sowie
Grin- und Waldflachen.

Die Festsetzung eines Sondergebiets mit der Zweckbestimmung ,Freizeit und Kultur" wird
nicht mehr weiterverfolgt, da die Konflikte, die mit einer intensiven Freizeit- und kulturelien
Nutzung an dieser Stelle verbunden wéren, nicht ohne weiteres I6sbar sind. Es bestehen
Konflikte zur bestehenden Wohnbebauung und zu Belangen des Artenschutzes. Mit der
Anderung der ehemals geplanten Mischgebiete in Wohngebiete wire das Sondergebiet von
einer Wohnnutzung vollstédndig umgeben, so dass bei einer Nutzungsintensivierung Konflikte
(Verkehr, Larm etc.) nicht ausgeschlossen werden kénnten bzw. sehr hohe Aufwendungen
zum Schutz der Wohnbebauung notwendig wéren. Aulerdem hat die Bestandserfassung
ergeben, dass aufgrund der Bedeutung dieser Fldchen fur den-Artenschutz und der Tatsache,
dass der Uberwiegende Teil der Flachen Wald ist, der auch erhalten werden soll, eine
Entwicklung als Sondergebiet nicht mehr zielfilhrend erscheint.

Auch fur eine gemischte Nutzung, was eine etwa gleichméaRige Nutzungsverteilung von
ca. 50% von Wohnen und 50 % nichtstérendem Gewerbe bedeuten wirde, wird fir diesen
Standort kein Bedarf gesehen. Auch wenn es sich um nichtstérendes Gewerbe handeln muss,
ist eine gewerbliche Nutzung mit einem deutlich héheren Verkehrsaufkommen (Liefer- und
Kundenverkehr mit Lkw) verbunden, was die Leistungsféhigkeit des vorhandenen
Stralennetzes deutlich {ibersteigen wiirde. Die Ansiedlung von Gewerbebetrieben wére im
Ortsteilzentren Wiinsdorf im Bahnhofsbereich wesentlich besser méglich. Hier befinden sich
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neu erschlossenen Gewerbeflachen, die sofort verfugbar wéren bzw. gibt es bereits eine
Nutzungsmischung, die ergénzt werden kénnte.

Zur Sicherung der dringend benétigten KITA-Pldtze soll der vorhandene
Gemeinbedarfsstandort mit Schule und Sporthalle erweitert werden.

Die notwendige Anderung des Flédchennutzungsplans soll im Parallelverfahren durchgefthrt
werden.

6 Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Die Stadt Zossen ist durch eine relativ kurze Entfermnung zu Berlin gut zur Hauptstadt und zum
Flughafen Schoénefeld (zukinftig BER) angebunden. Zossen selbst hat insbesondere durch
die naturrdumliche Ausstattung mit Seen und ausgedehnten Waldgebieten eine sehr hohe
Qualitat an, mit Natur verbundenen, ruhigen Wohngebieten. Da es in letzter Zeit eine positive
Entwicklung der Wohngebiete gab und weiterhin eine groRe Nachfrage nach Wohnungen
unterschiedlichster Form in Zossen besteht, bietet es sich an, im Plangebiet neue Wohnungen
zu errichten. Die vorhandene Nutzung des ehemaligen Olympiastadions als temporéarer
Veranstaltungsort fur den etablierten Teile- und Trédelmarkt soll planungsrechtlich gesichert
werden. Aufgrund der sehr ausgeprigten Bedeutung des Uber die Jahre entstandenen
Waldes und Offenfldichen (Trockenrasen/Lichtungen) fUr den Artenschutz soll auf eine
Nutzungsintensivierung verzichtet werden.

Die Belange des Artenschutzes sollen durch entsprechende Festsetzungen beriicksichtigt
werden. So soll die Nutzungsintensitat nicht mehr erhéht werden. Neben dem von Mai bis
Oktober monatlich stattfindenden Teile- und Trédelmarkt/ Oldtimertreffen soll die ehemalige
Stadionflache nicht intensiver als bisher genutzt werden. Sie soll die die iberwiegende Zeit
der Erholung der Anwohner fur Spiel und Spaziergdnge dienen.

Mit dem Bebauungsplan soll Baurecht fir verschiedene Wohnformen geschaffen werden. So
sollen sowohl Mehrfamilienhduser mit unterschiedlichen WohnungsgréRen als auch
kieinteilige Einzel- und Doppelhduser in Form von Einfamilienhdusern planungsrechtlich
gesichert werden. Aufgrund denkmalrechtlicher Forderungen soll stidlich des Spitzbunkers
eine Hausgruppe (Reihenhéduser) planungsrechtlich festgesetzt werden.

Zur Sicherung dringend bendtigter Kita-Plétze soll in Nachbarschaft des Schulstandortes eine
ausreichend grofRe Flache als Gemeinbedarfsfliche festgesetzt werden.

Auf die Ausweisung eines Sondergebiets wird ganz verzichtet, da keine
Nutzungsintensivierung mehr an diesem Standort geplant ist. Die bisherigen Nutzungen sollen
in ihrem Bestand gesichert werden.

im Rahmen des Bebauungsplans sollen die zwischenzeitlich entstandenen Wald- und
Griunflachen in groRen Teilen erhaiten bleiben und allen Bewohnem zur Erholungsnutzung zur
Verfuigung stehen. Die Griinfliche um den Bunker im Norden soll erhalten werden. Gleichzeitig
sollen die Waldflachen als Sichtschutz zwischen den einzelnen Nutzungen dienen.

Flachen mit hoher Bedeutung fiir den Artenschutz sollen als Fi&chen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt und somit gesichert werden.

Die innere ErschlieBung des Geltungsbereichs soll Gber 6ffentliche Verkehrsfidchen und Ful3-
und Radwege gesichert werden.
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7 Stéadtebauliches Konzept

Fur die Entwicklung des Plangebietes wurden verschiedene stadtebauliche Konzepte geprift.
Neben den geplanten Nutzungen missen auch die Eigentumsverhaitnisse und eine
strafienmaBige Verbindung zwischen der Gutenbergstrale im Norden und der Martin-Luther-
Strafle im Siden beachtet werden, so dass eine abschnittsweise und eigentumsbezogene
Umsetzung méglich ist. Die st&dtebaulichen Varianten wurden unter Beriicksichtigung der
Anregungen der Denkmalbehdrden aus der frithen Beteiligung Gberarbeitet. Die Gliederung
der Wohngebiete in drei gro3e Teilbereiche wurde beibehalten.

Die neue o&ffentliche HaupterschlieBungsstralle (Planstrae 1) verlduft von Nord nach Sid im
zentralen Bereich des Plangebiets. Der Strallenraum ist 9,5 m breit, so dass neben einer 5,6 m
breiten Fahrbahn, ein ca. 2,0 m breiter FuBweg einschlief3lich Sicherheitsstreifen und eine ca.
2,0 m breite Sickermulde mit einer Baumreihe untergebracht werden kénnen. Es soll die
geschwungene Fuhrung realisiert werden, um wertvolle Einzelbdume, die sich in den
Randbereichen in Richtung Osten im groBBen Umfang befinden, erhalten zu kénnen.

Um einen barrierefreien Ausbau eines Gehwegs zu erméglichen, ist es erforderlich die
Straenflache im Bereich ndrdlich des WA 9 und WA 10 zu verbreitem. Da die Gehwege fur
Rolistuhifahrer aus Sicherheitsgriinden im Gefélle begrenzt sein miissen, ist in diesem Bereich
eine serpentinenmaflige Fihrung notwendig. Auch sind Flachen fiir stralRenbegleitende
Boschungen notwendig, um das Langsgefélle der Stralle ausgleichen zu kdnnen.

Im Norden des Plangebiets werden Flachen fiir ca. offentliche Stellplatze fir den
Besucherverkehr des Wohngebiets an der neuen Stralle angeordnet. AuRerdem werden drei
Stellplatze fiir Touristenbusse angeordnet, die jetzt vorwiegend auf dem Zehrensdorfer Platz
parken. Die Anordnung in Nachbarschaft zum denkmalgeschiitzten Spitzbunker und den
musealen Einrichtungen der Bicherstadt gegeniber erscheint glinstig. Insbesondere dann,
wenn der Zehrensdorfer Platz zu einem Kreisverkehr umgestaltet werden solite.

Zur ErschlieBung der kieinteiligen Einfamilienhausbebauung im mittleren Teil des Plangebiets
wurde die Planstrafie 2 als &éffentliche RingerschlieBung von 9,0 m Breite konzipiert. Hier solien
ausreichend breite Mischverkehrsflachen fiir den Fahr- und FuRgéngerverkehr und ebenso
eine Sickermulde mit Baumpflanzungen angelegt werden. Durch zwei Ful- und Radwege in
Richtung Stid und Ost wird die Verbindung zur umgebenden Erholungswald gesichert.

Die innere ErschlieBung der Mehrfamilienhausgebiete soll, sofern erforderlich, Uber private
befahrbare Wohnwege, die nicht gesondert festgesetzt werden, erfolgen.

Fur die einzelnen Teilbereiche werden folgende stadtebaulichen Ansétze verfolgt:

Teilbereich |

Im Norden an der Gutenbergstrake sollen zwei Wohngruppen mit Mehrfamilienhdusem
entstehen, die entsprechend der Anregung der Denkmalschutzbehérden streng orthogonal zur
Gutenbergstralle ausgerichtet werden sollen. Die Grinflache um den Spitzbunker gliedert die
beiden Wohngruppen. Die Stellung der Geb&dude im Bereich zur Zehrensdorfer Stralle soll
versetzt erfolgen, so dass der unterirdische Keller, der als Fledermausquartier dient, erhalten
werden kann. Die vorhandene Vegetation Gber dem Keller soll erhalten werden.

Es sind insgesamt 12 Mehrfamilienh&duser (je nach Gréfte und Nutzung des Erdgeschosses
maximal ca. 128 Wohneinheiten [WE]) geplant, die z. T. miteinander verbunden werden
kénnten. Im Erdgeschoss der Mehrfamilienhduser kénnen sonstige Nutzungen untergebracht
werden. So wéaren der Versorgung des vorhandenen und neuen Wohngebiets dienende Laden
(Backer, Fleischer, Kiosk, etc.) und Dienstleistungseinrichtungen (Friseur, Kosmetik, etc) und
kleine gastronomische Einrichtungen /Café Eisdiele, etc.) vorstellbar. Auch Biros, Kanzleien
oder Praxen wéren mdglich.

19



Entwurf 11.09.2020 Zossen, OT Wnsdorf, B-Plan ;Wohnen am Olympiastadion*

Die Mehrfamilienh&user sollen zwei bis maximal drei Geschosse aufweisen. Durch
gestalterische Festsetzungen zur Dachform, zu den Fassaden, der Farbgebung und
technischen Anlagen auf den Dachern sowie Nebengeb&uden auf den Baugrundstlicken wird
gesichert, dass sich die geplante Bebauung in die Umgebung des geschiitzten Denkmal-
Ensemble ,Truppenlager Zossen“ einflgen. Die Dacher sollen zu mindestens 60 % begriint
werden.

Die Stellpldtze nach Stellplatzverordnung werden auf den privaten Grundstiicksflachen
nachgewiesen, wobei diese zum grofRen Teil direkt an den angrenzenden 6ffentlichen Strallen
angeordnet sind, um die Versiegelung fur Stellplatzzufahrten zu minimieren und damit dem
sparsamen Umgang mit Grund- und Boden gerecht zu werden.

Zwischen den Wohngeb&uden gibt es gentigend Platz fir wohnungsbezogene Griin- und
Freiflachen, Terrassen und Freisitze. Die Flache Gber dem Fledermauskeller soll in seiner
Grunstruktur erhalten werden.

Parallel zur GutenbergstralRe soll ein 6ffentlich nutzbarer Gehweg entstehen, um die Sicherheit
der Bewohner auch der angrenzenden Gebiete zu erhdhen.

Teilbereich i

Im mittleren Bereich ist der Bau von individuellen, ein- bis zweigeschossigen
Einfamilienhédusern geplant. Um den wertvollen Baumbestand weitestgehend erhalten zu
kénnen und aufgrund der vorhandenen Topographie wurde die geschwungene Fihrung der
ErschlieBungsstrale in Nord-Sadrichtung und der ErschlieBungsring beibehalten. Die
Anordnung der GebZude wurde in der relativ ebenen Flache orthogonal ausgerichtet. Im
Bereich des bewegten Geléndes orientieren sich die Geb&ude an der Stralenfiihrung und der
Topographie. Es sollen Uberwiegend Einzel- und Doppelhduser zuléssig sein. Die
Wohngebaude kdnnten Giber Nebengeb&ude und Garagen miteinander verbunden werden, so
dass auch hier langestrecke Bauformen entstehen kénnten, die sich in die Baustruktur der
Waldstadt als ehemaliges Truppenlagen besser einfiigen. Sudlich vom denkmalgeschitzten
Spitzbunker wurde eine Hausgruppe (Reihenhduser) festgesetzt, so dass diese mit den
Mehrfamilienhdusern eine bauliche Fassung des Spitzbunkers bilden. Im st&dtebaulichen
Konzept, das zur Orientierung dient ,aber keinen Normcharakter besitzt, wurden die Gebdude
in der GréRe und Lage so angeordnet, dass der Eingriff in das Gel&dnde méglichst gering und
der wertvolle Baubestand erhalten werden kann Insgesamt wéren danach 44 Einzel bzw.
Doppelhéuser und eine Hausgruppe mit 8 Reihenh&usern mdéglich.

Durch eine Reihe von gestalterischen Festsetzungen soll trotz individueller Realisierung eine
harmonische Gestaltung und damit Einfigung in die denkmalgepréagte Umgebung gesichert
werden.

Die vorhandenen Freiflichen des ehemaligen Olympiastadions sollen in ihrem Bestand als
Klima- und Erholungswald und Griinflaichen gesichert werden. Eine Nutzungsintensivierung
und Festsetzung als Sondergebiet ist nicht mehr vorgesehen. Die vorhandenen baulichen
Anlagen (Eingangsbogen und Triblinen) genieRen Bestandsschutz und kénnen in diesem
Rahmen erhalten werden.

Die temporare Nutzung als Teile- und Trédelmarkt soll sich um den Spitzbunker und auch
weiterhin auf die Stadionfliche (temporére Bedarfsparkplatze und mobile Verkaufsstande etc.
wahrend der Marktveranstaltungen) konzentrieren, wobei Belange des Artenschutzes zu
beachten sind. Die dicht bewachsenen Fléchen um die ehemalige Sportfliche des Stadions,
sollen zum Schutz der vorhandenen und geplanten Wohnbebauung und fir den Artenschutz
als Wald erhalten werden.
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Teil lll

Durch einen kleinen Waldsteifen, der die Waldflachen im Westen aulerhalb des Plangebiets
und die Waldflachen im Plangebiet verbindet werden die Teilbereiche [i und Teilbereich Il
gegliedert bzw. voneinander getrennt. Im Siiden des Plangebiets (Teilbereich IlII) schlieRen
sich weitere Wohngruppen aus Mehrfamilienhdusern an. Die Geb&ude wurden ebenfalls
streng orthogonal ausgerichtet, wobei in der konkreten Geb&udeplanung gepriift werden
muss, ob aufgrund der relativ bewegten Topographie die Lénge der Gebdude und deren
ErschlieBung angepasst werden sollte.

Die Wohngruppen des Teilbereichs Il werden wiederum durch eine Waldflache gegliedert, die
aus artenschutzrechtlichen Griinden erhaiten werden soll. Insgesamt sind 16 zwei- bis
maximal dreigeschossige Wohngebdude mit insgesamt ca. 187 WE je nach GréRe der
geplanten Wohnungen vorgesehen. Wertvolle Einzelbdume sollen innerhalb der
Wohngruppen erhalten werden. Auch hier sollte ein groRer Teil der erforderlichen Stellplétze
entlang der Martin-Luther-StraBe angeordnet werden, um eine zusétzliche
Flachenversiegelung fur Stellplatzzufahrten zu minimieren.

In der Nachbarschaft zum Schul- und Sporthallenkomplex soll der Standort fir eine
Kindertagesstétte fir etwa 200 Kinder durch entsprechende Festsetzung gesichert werden.
Der Baukd&rper (ein bis zweigeschossig) soll so ausgerichtet werden, dass keine Konflikte zur
angrenzenden Wohnbebauung entstehen. Die Kita-Freifliche sollte durch den Bauk&mper
abgeschirmt wird. Im stadtebaulichen Konzept wurde beispielhaft ein winkliger Baukorper
gewidhit, der maximal zweigeschossig ist.

Parallel zur Martin-Luther-Stra3e soll ebenfalls ein éffentlich nutzbarer Gehweg entstehen, um
die Sicherheit der Bewohner zu erhéhen.

In der Planung wurden bestehende Wegefiihrungen ins Umfeld aufgegriffen und durch das
Plangebiet fortgefiihrt, um eine bessere Vernetzung mit dem bestehenden Siedlungsgefiige
zu emmdglichen In den Mehrfamilienhausgebieten sollten Gehwege entlang der Gutenberg-
und Martin-Luther-Stra’e angelegt werden, die auch von den Bewohnem der Umgebung
genutzt werden kénnten. Diese werden durch Wegerecht gesichert.

Das stadtebauliche Konzept bildet die Grundlage fir die Festsetzungen im Bebauungsplan,
wobei immer noch ein gestalterischer Spielraum und gewisse Flexibilitdt fir die konkrete
Gebéaudeplanung eingerdumt werden soll.

Neben dem Erhalt der Wald und Griinflichen solle die Durchgriinung der Baugebiete gesichert
werden. Erhaltenswerte Biume und Vegetationsflichen in den Baugebieten werden
festgesetzt. Durch verschiedene griinordnerische Texifestsetzungen werden die
Baumpflanzungen in den Straflen und auf den Baugrundstiicken gesichert, um eine
Einbindung in den Landschaftsraum und die Erhaltung des Waldstadtcharakters zu
gewaébhrieiten.
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8 Planinhalt und Festsetzungen

8.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

8.1.1 Art der baulichen Nutzung
Allgemeine Wohngebiete

Um entsprechend den Zielsetzungen des Bebauungsplans Wohnraum schaffen zu kénnen,
werden Aligemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO festgesetzt. Aufgrund der Lage, der
unterschiedlichen konkreten Nutzungszielen in Teilbereichen und der zum Teil differenzierten
Gestaltungsfestsetzungen wurden die einzelnen Aligemeinen Wohngebiet mit WA 1 bis WA
11 bezeichnet.

Nach § 4 BauNVO dienen die Aligemeine Wohngebiete vorrangig dem Wohnen. Ebenfalls
allgemein zul&ssig sind die der Versorgung dienenden L&den, nicht stérende
Handwerksbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zuléssig. Um Stérungen in den
Wohngebieten zu verhindern und dem unterschiedlichen Charakter der einzelnen
Allgemeinen Wohngebiete Rechnung zu tragen, werden durch die nachfolgenden textlichen
Festsetzungen die allgemein zuldssigen Nutzungen bzw. ausnahmsweise zuléssige
Nutzungen eingeschrénkt. Danach sind in den Mehrfamilienhausbereichen (WA 1und 2
sowie WA 9 bis 11) Schank- und Speisewirtschaften nicht aligemein, sondem
ausnahmsweise zuldssig. Diese Nutzungen sind nur dann zuléssig, wenn sichergestellt ist,
dass keien Konflikte mit vorhandenen und geplanten Nutzungen entstehen kénnen.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ansonsten ausnahmsweise zuldssig Nutzungen werden auch
gesondert geregelt. So sollen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen nicht ausnahmsweise sondern génzliche ausgeschlossen werden. Dies erfolgt
aufgrund ihres hohen Fidchenbedarfs fiir Gartenbaubetriebe, eines unvertréglichen
Verkehrsaufkommens bei Tankstellen und aufgrund der hohen Emissionen bzw. bei
Beherbergungsbetreiben.

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe bzw. Anlagen der Verwaltung bleiben weiterhin
ausnahmsweise zuléssig.

TF Nr. 1.1 In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sowie WA 9 bis WA 11 sind
Schank- und Speisewirtschaften nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO nicht allgemein sondern nur
ausnahmsweise geméal § 1 Abs. 5§ BauNVO zuléssig.

Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 4 und 5 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans und damit
nicht zuldssig (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

Fir den Bereich der Einfamilienhausbebauung werden die Nutzungseinschrankungen in der
textlichen Festsetzung Nr. 1.2 definiet. Neben dem Wohnen sind die der Versorgung
dienenden Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe =zuldssig. Schank- und
Speisewirtschaften sowie die ansonsten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden
aufgrund ihres Stérpotentials bzw. Flachenbedarfs als unzuléssig festgesetzt.

TF Nr. 1.2 In den Aligemeinen Wohngebieten WA 3 bis WA 8 sind Schank- und
Speisewirtschaften nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO geméR § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zuldssig.
Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
stéirende Gewerbebelriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen)
nicht Bestandteil des Bebauungsplans und damit nicht zuléssig (§ 1 Abs. 6 BauNVOQ).

Mit der Festsetzung von Allgemeinen Wohngebieten mit den entsprechenden
Beschrankungen wird auch den umliegenden Wohngebieten Rechnung getragen, so dass sich
die zuklnftige Nutzung in die bestehenden Siedlungsbereiche einfiigt und keine Konflikte zu
erwarten sind.
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Flachen fur Gemeindedarf - Kindertagesstétte

Im Sudwesten des Plangebiets in Nachbarschaft zum Schul- und Sportstattenstandort
FontanestrafRe wurde eine Flache fur Gemeinbedarf festgesetzt. Hier soll die Méglichkeit der
Errichtung einer Kindertagesstatte planungsrechtlich gesichert werden. Der Standort ist fur
Betreuung von ca. 200 Kindern geeignet. Da die Kapazitdt Gber den Bedarf aus dem
Plangebiet hinausgeht, wurde der Standort in Nachbarschaft zu den vorhandenen
Gemeinbedarfseinrichtungen gewéhit. So kann der Bringe- und Abholverkehr aus den
Wohnbereichen herausgehalten werden. Es kann auch nicht zu Konflikten zur angrenzenden
Sporthalle kommen, da die KITA in den Abendstunden und am Wochenende, wo die
storanfalligen Nutzungen der Sporthalle (Wettkampf- und Vereinsportveranstaltungen)
stattfinden, nicht in Betrieb ist. Mit der Stellung des Baukérpers der KITA, kann eine
Abschirmung der geplanten Wohnbebauung gewahrieistet werden.

Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Freizeit und Kultur®

Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Freizeit und Kultur* wird nicht weiter verfolgt.
Die Festsetzung erfolgt entsprechend des vorhandenen Bestandes als Wald- und
Grinflachen.

Offentliche Grinfliche mit der Zweckbestimmung . Spielwiese”

Um die derzeitig vorhandene Freiflachennutzung zu sichemn, wurde fir die festgesetzte
Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielwiese” folgende Textfestsetzung getroffen:

TFNr. 1.3 Auf der éffentlichen Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Spielwiese* sind
Bedarfsparkplétze allgemein zuldssig. Ausnahmsweise kénnen fliegende Bauten (wie. z. B.
Zelte, Fahrgeschéfte, mobile Verkaufssténde etc.) zugelassen werden.

Diese zeitlich begrenzten Nutzen finden derzeit bereits in Form des Teile- und Trédelmarktes
statt. Insbesondere sollen die nérdlichen Flachen der Spielwiese als Bedarfsparkplatz fur den
monatlich von April bis Oktober stattfindenden Teile- und Trédelmarkt genutzt werden. Die
Nutzung ist zeitlich begrenzt, auf keinen Fall sind dauerhafte Parkplétze zuldssig. Bei der
temporaren Nutzung besteht auch kein Konflikt zum Artenschutz. Der Trockenrasen wird nicht
beeintrachtigt und die anderen Flachen, die fiir den Artenschutz relevant sind befinden sich in
stidlicher Randlage bzw. werden auch nicht beeintrachtigt.

Die ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen sind nur dann gestattet, wenn dargelegt werden
kann, dass keine unzumutbaren Beeintrachtigungen z. B. Larmbelastung wahrend der
Nachtstunden, entstehen. Die Festsetzungen im Bebauungsplan entbinden nicht von
gewerblichen oder ordnungsrechtlichen Genehmigungen, die fir die Freiluftveranstaltungen
erforderlich sind.

Auch weiterhin werden die Freiflichen durch Spaziergénger und als Ball- und sonstige
Spielfliche genutzt.

Insgesamt kann somit davon ausgegangen werden, dass es keine wesentliche
Verschlechterung des Zustandes der Grinfldche geben wird.

Die Belange des Artenschutzes kénnen durch die Aufgabe der Festsetzung als Sondergebiet
zugunsten von Wald- und Griinflichen sowie Flachen zum Schutz, Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft weitestgehend beriicksichtigt werden.

(Val. dazu Abschnitt 8.4)
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8.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Innerhalb der Aligemeinen Wohngebiete soll das Mal? der baulichen Nutzung Gber die
zuldssige GRZ und die maximale Anzahl der Voligeschosse geregelt werden.

Folgende Grundflachenzahlen werden festgesetzt:

Fir die Allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 2 und WA 4 wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt.
In diesen Wohngebieten wird die nach Baunutzungsverordnung (BauNVO) zulassige MafR
festgesetzt, um die Mehrfamilienhduser und eine dichtere Einfamilienhausbebauung in Form
von Hausgruppen (Reihenhdusern) zu erméglichen.

Far die Aligemeinen Wohngebiete WA 3 und WA 5 bis WA 8 wird die GRZ auf 0,3 begrenzt.
Damit soll eine lockere eine kleinteilige Bebauung in Form von Einfamilienh&usem als Einzel-
und Doppelhduser ermdglicht werden.

Aufgrund der topographischen Gegebenheiten wird fiir die Allgemeinen Wohngebiete WA 9bis
WA 11 die GRZ auf 0,3 begrenzt, um somit die Eingriffe in das Gelénde reduzierten zu kénnen.
AuBerdem sollen markankte Bdume erhalten bleiben.

Die jeweils im Plan festgesetzte GRZ kann entsprechend des § 19 BauNVO fir die Errichtung
von Steilpldtzen und deren Zufahrten, Garagen, Carports und sonstige bauliche
Nebenanlagen um 50 v. H. iberschritten werden.

Die Geschossigkeit wurde in der Planzeichnung festgesetzt und betragt fur die
Mehrfamilienhduser 2- bis maximal 3 Geschosse und fur die Einfamilienhduser und die KITA
maximal 2 Geschosse.

Insgesamt wird im Plangebiet eine lockere Bebauung gesichert, die durch vorhandene Griin-
und Waldfldchen gegliedert wird und sich so in das Landschafts- und Ortsbild sowie den
denkmalgeschitzten Bereich des ehemaligen Truppenlagers einfiigt.

8.2 Bauweise und tiberbaubare Grundstlicksflachen

Nach Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen aus der frihen Beteiligung wurden die
Uberbaubaren Flachen prazisiert. Fur die allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 sowie
WA 9 bis WA 11 (Bereiche der Mehrfamilienhausbebauung) werden eine offene Bauweise und
die Oberbaubaren Flachen mittels Baugrenzen auf der Grundlage des stédtebaulichen
Konzepts bestimmt. Die Ausrichtung erfoigt in Nord-Siid-Richtung, so dass die orthogonale
denkmalgerechte Ausrichtung der Gebaude gesichert werden kann. Die Abmessungen der
durch  Uberbaubare Flachen ausgewiesenen Baufenster ermdéglichen einen
Gestaltungsspielraum, so dass Terrassen und Balkone enthalten sein kénnen.

Im Bereich der Einfamilienhausbebauung wurden die {berbaubaren Flachen durch
straenbegleitende Baulinien und rickwéartige Baugrenzen bestimmt. In den Aligemeinen
Wohngebieten WA 3 und WA 5 bis WA 8 sind nur Einzel- und Doppelhduser zuléssig. Im WA 4
dagegen sind aufgrund der direkten Nachbarschaft zum denkmalgeschiitzten Spitzbunker nur
Hausgruppen zuldssig.

Um auch in dem Einfamilienhausgebiet eine einheitliche Vorgartenzone ohne wesentliche
bauliche Anlagen zu gewahreisten, wurde nachfolgende Textfestsetzung in den
Bebauungsplan aufgenommen:

TF Nr. 1.4 Auf den Teilfléchen der Allgemeinen Wohngebiete WA 3 bis WA 8, die sich
jeweils zwischen der StralRenbegrenzungslinie und der stralenseitigen Baulinie (bzw. deren
geradliniger Verléngerungen bis zu den seitichen Grundstticksgrenzen) erstrecken, sind
Garagen, Carports und Aufstellfiéchen fir Abfall- und Wertstoffbehélter sowie sonstige
bauliche Nebenanlagen, deren Grundfidche 2 m? und deren Héhe 1,0 m (berschreiten,
unzuldssig. Ebenerdige Terrassen sind ab einem Abstand von 3 m zur
StraBenbegrenzungslinie zuléssig.

Im WA 4 sind bis zu zwei Stellplétze in Freiaufstellung pro Baugrundstiick zulédssig.
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Durch die Festsetzung von Baulinien, auf denen gebaut werden muss, sollen trotz der
individuellen Bebaubarkeit im Einfamilienhausgebiet einheitliche Baufluchten gesichert
werden. Damit aber keine unzumutbaren Einschréankungen in der architektonischen
Gestaltung entstehen, wurden die nachfolgenden Textfestsetzungen getroffen, die einen
gewissen Spielraum der Gebdudegestaltung und damit eine Individualitat ermdglichen.

TF Nr. 1.5 In den Allgemeinen Wohngebiete WA 3 bis WA 8 kann geméaB § 23 Abs. 3 Satz 2
der BauNVO fir die baulichen Anlagen ein geringfigiges Vortreten bzw. ein Zuriickbleiben bis
zu 0,3 m vor bzw. hinter die Baulinie zugelassen werden.

Dariiber hinaus sind bezogen auf die festgesetzten Baulinien folgende Ausnahmen nach § 23
Abs. 3 Nr. 3 BauNVO zulassig:

- Ein Vortreten von Terrassen ohne feste Uberdachung bis zu 3,0 m im Allgemeinen
Wohngebiet WA 4.

- Ein Vortreten von Gebé&udeteilen, und zwar fiir Freitreppen und transparente,
freitragende Eingangsiiberdachungen (Befestigung z. B. Uber Klemmprofile, Traversen,
Rohrtréger oder Punkthalterungen) sowie transparenter Windschutz bis zu 1,5 m und
architektonische Gliederungen bis zu einem Maf von 0,5 m, sofem die Breite dieser
vortretenden Bauteile jeweils 3,0 m nicht iiberschreitet und ihr Anteil an der Breite der
jeweiligen AuBenwand insgesamt 30 % nicht (iberschreitet.

- Ein Zuriicktreten untergeordneter Bauteile gegeniiber den straBBenseitigen Baulinien
kann bis zu einem MaR von 0,5 m, sofern die Breite der zurlcktretenden Bauteile jeweils
2,0 m nicht Uberschreitet und ihr Anteil an der der Breite der jeweiligen Aulenwand
insgesamt 30 % nicht (iberschreitet.

Die nachfolgende Textfestsetzung soll sicherstellen, dass Garagen und Carports, die nicht zur
Hauptanlage gehoren, also nicht unter dem Dach der Hauptanlage bzw. in das Hauptgeb&ude
integriert sind, baulich zuriicktreten. Das gestalterische Hauptaugenmerk soll somit auf dem
Hauptgebaude liegen. Gleichzeitig sollen die Garagen und Carports so weit hinter die Baulinie
zutreten, dass ein Abstellen von Pkw auf den Grundstiicken méglich ist und diese nicht in den
offentlichen Stralenraum hineinragen.

TF Nr. 1.6. In den Allgemeinen Wohngebiete WA 3 bis WA 8 miissen geméB § 23 Abs. 3 Satz
2 der Baunutzungsverordnung Garagen, Carports und Nebengeb&dude geméR § 12 BauNVO
und § 14 BauNVO mindestens 2 m hinter die Baulinie zuriicktreten, sofem diese nicht zur
Hauptanlage gehéren.

8.3 StraBenverkehrsfliche, Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung,
offentliches Gehrecht

Offentliche StraRenverkehrsfliche

Zur Sicherung der inneren ErschlieBung des Plangebietes werden &ffentliche
Straenverkehrsflichen festgesetzt. Gleichzeitig wird damit die GutenbergstralRe mit der
Martin-Luther-StraRe verbunden. Der festgesetzte StraRenraum der PlanstralBe 1 hat eine
Regelbreite von 9,5 m. Alle Bestandteile der StralBe i. S. d. § 2 BbgStrG3 kdnnen in der
festgesetzten StraRenverkehrsflache untergebracht werden. So sollen neben der Fahrbahn
(5,5 m Breite), ein einseitiger Gehweg und eine einseitige begriinte Sickermulde mit einer
Baumreihe angeordnet werden.

Wie der StraRenraum im Einzelnen aufgeteilt ist bzw. werden soll wird nicht festgesetzt,
sondern bleibt der konkreten Stralenplanung und der Anordnung der Verkehrsbehérde
vorbehalten. Bei der Erarbeitung der detaillierten verkehrstechnischen Unterlagen sind
Richtlinien fur die Standardisierung des Oberbaus von Verkehrsflichen (RStO 12) zu
beachten. Die Anwendung der Richtlinien fiir die Anlage von Stadtstralen (RASt 06) wird
empfohlen. Die Belange des Baumschutzes sind angemessen zu berlicksichtigen.
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Der Stralenraum der PlanstraBe 2 hat eine Regelbreite von 9,0 m. Hier soll eine
ausreichendbreite Mischverkehrsfliche (verkehrsberuhigter Bereich) und eine begrinte
Sickermulde untergebracht werden.

Die Herstellung der ErschlieBungsaniagen wird vertraglich mittels stédtebaulicher Vertrége
geregelt. Die zusténdigen Stralen- und Verkehrsbehdrden werden in den nachfolgen
Planungsebenen beteiligt.

Fuf’- und Radweqg

Zur Anbindung und besseren Durchwegung des neuen Einfamilienhausgebiets werden
offentliche FuB- und Radwege in siidliche und in éstliche Richtung festgesetzt. Diese Wege
werden an Wege in den Waldfidchen im und aulerhalb des Plangebiets angebunden, die
allerdings nicht gesondert festgesetzt werden. Durch dieses Wegenetz wird gesichert, dass
die der Erholung dienenden Wald — und Griinflichen auch aus den angrenzenden
Wohngebieten erreicht werden kénnen.

Offentliches Gehrecht

Da mit der geplanten Bebauung insbesondere der Mehrfamilienh&duser der Verkehr und auch
der FuBgéngerverkehr zunehmen werden wird, besteht die Notwendigkeit fir eine sichere
Verkehrsfiihrung aller Verkehrsteilnehmer zu sorgen. Da die &ffentlichen StraBengrundstiicke
der Gutenberg und der Martin-Luther-Strafe relativ schmal sind und Gber keine Gehwege
verfligen, wurde in Abstimmung mit den Eigentimern eine Filhrung eins Gehwegs auf den
privaten Baugebieten festgesetzt. Dies bietet den Vorteil, dass entlang der StraRen neue
Stellplatze fiir die neuen Wohngebiete direkt an der Fahrbahnen angelegt werden kénnen und
trotzdem eine sichere Fuflgéngerfihrung, die auch gleichzeitig der inneren
GrundstiickserschlieBung dient, gewéahrleistet werden kann. Die Sicherung erfoigt durch die
zeichnerische Festsetzung eines 1,5 m breiten Gehrechtes zugunsten der Allgemeinheit hinter
den geplanten bzw. mdglichen Stellplatzen auf den Baugebieten. Eine nahere Bestimmung
des Gehrechtes durch eine gesonderte Textfestsetzung ist nicht erforderlich.

Offentliche und private Stellplatzflachen

Im Eingangsbereich der inneren ErschlieBungsstralke werden straRenbegleitende Flachen fir
offentliche Pkw-Steliplatze angeordnet. Diese Stellplatze sollen o¢ffentlich sein und dem
Besucherverkehr zur Verfiigung stehen.

Fur alle Baugebiete gilt, dass die erforderlichen Stellpldtze geméaR der Stellplatzverordnung
der Stadt Zossen auf den Grundstiicken unterzubringen sind. Um die stadtebaulich
gewiinschten klaren Baustrukturen zu gewéhrleisten, wurden fiir die Mehrfamilienhausgebiete
hinsichtlich der Anordnung und Gestaltung von Stellplédtzen getroffen. Aufgrund der bereits
konkreten Planungsabsichten wurde fir die Alilgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 die
genaue Lage der Stellplatzfidichen im Plan festgesetzt. Mit der nachfolgenden Festsetzung
werden Ausnahmen und Gestaltungsabsichten konkretisiert. Eine unkontrollierte Entstehung
von Garagen und Carports soll damit unterbunden werden.

TF Nr. 5.2 Im den Aligemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die notwendigen
Stellpldtze nur in Freiaufstellung und nur auf den hierfir festgesetzten Fldchen zuléssig. Das
gilt nicht fir Stelipldize fir schwer Gehbehinderte und Rollstuhinutzerinnen und
Rolistuhinutzer. Ausnahmsweise kénnen erforderliche Stellpldtze in Garagen in den
allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 zugelassen werden, sofern Garagen in
Wohngebéude integriert sind. Carports mit Dachbegrinung sind ausnahmsweise auf den fiir
Stellplétze festgesetzten Fldchen zuldssig, auller auf den Flédchen entlang der éffentlichen
Stral3en.
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Diese Zielstellung gilt auch fiir die Aligemeinen Wohngebiete WA 9 bis WA 11. Da die Stadt
Zossen Eigentiimerin dieser Baugebiete ist und es hier noch keine konkreten
Gebdudekonzepte gibt, wurde auf die zeichnerische Festsetzung der Lage der Stelipiatze
verzichtet. Die Stadt Zossen als Eigentimer kann diese vertraglich regein, sofern die Stadt
nicht selbst die Wohnbebauung realisiert. Um einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden
zu gewahrleisten sollen auch hier so viele Stellpldtze wie méglich entlang der &ffentlichen
StraRen angeordnet und es soll eine ungeordnete Entstehung freistehender Garagen
verhindert werden. Die nachfolgende Textfestsetzung regelt das somit verbindlich, wie folgt:

TF Nr. 5.3 In den allgemeinen Wohngebieten WA 9 und WA 11 sind die notwendigen
Stellplétze als Freiaufstellung zuldssig. Ausnahmsweise kénnen erforderliche Stellplétze in
Garagen zugelassen werden, sofem die Garagen in ein Wohngebdude integriert sind.
Carmports mit Dachbegriinung sind ausnahmsweise zuldssig, aul3er mit direkter Anbindung an
die éffentlichen Strafen.

8.4 Wald, 6ffentliche Griinflichen, Schutz von Einzelbdumen und Flachen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Aufgrund der hohen Bedeutung der vorhandenen Griin- und Waldfi&chen fiir die Erholung und
den Arten- und Landschaftsschutz soll ein groRer Teil erhaiten werden. Die Grliin- und
Waldflachen, die das neue Wohngebiet gliedem und in die Landschaft einbetten sollen,
werden entsprechend zeichnerisch festgesetzt.

Waldflachen

Der uberwiegende Teil der Vegetationsflachen im Plangebiet stellt Wald dar, der auRerhalb
der Baugebiete auch erhalten werden soll. Da dieser im Wesentlichen auch in seiner Struktur
erhalten werden und nicht zu einem Park umgestaltet werden soll, wird dieser nunmehr auch
als Wald im Bebauungsplan festgesetzt. Die Waldfldchen sind &ffentlich zugénglich und
kénnen somit auch weiterhin der Erholung dienen, der natirliche Waldcharakter kann
beibehalten werden

Offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage

Die Flache um den Spitzbunker, der Teil des denkmalgeschitzten ehemaligen Truppenlagers
ist, wird als Griinflaiche mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt. Damit wir die
6ffentliche Zuganglichkeit gesichert. Die Wege innerhalb der &ffentlichen Flachen sind
zulassig, werden allerdings nicht mehr gesondert dargestellt oder festgesetzt. Der
stralRenbegleitende Gehweg, der in den benachbarten Aligemeinen Wohngebieten WA 1 und
WA 2 durch ein Gehrecht gesichert wird, soll nattirlich auch tiber die 6ffentliche Grinfldche
gefuihrt werden. Diese Fllhrung muss bei der spéteren Gestaltung beriicksichtigt werden.

Im Wesentlichen sind lediglich PflegemaRnahmen im Baumbestand und eine behutsame
ErschlieBung und Gestaltung das Ziel.

Schutz von wertvollen Einzelbdumen

Die Baugrenzen werden so gesetzt, dass ein Teil des wertvollen Baumbestandes innerhalb
der Baugebiete erhalten werden kann und somit ebenfalls ein Beitrag zum Artenschutz und
zum Schutz des Landschaftsbildes geleistet wird. Der Schutz der wertvollen Bestandsbdume
in den Baugebieten WA 10 und WA 11erfolgt durch zeichnerische Festsetzung im
Bebauungsplan. Bei der Ausweisung der Baufelder wurde nicht nur der Standort der Badume,
sondern auch deren Kronenbereich berilicksichtigt

Sofern Wohnwege und ErschlieBungsstraen innerhalb des Kronenbereichs dieser Bdume
angelegt werden miissen, ist ein besonderer Wurzelschutz fiir diese Badume zu gewéahrleisten.

Flachen zum Sch zur Pflege und Entwickiung von Boden. Natur und Landscha

Aufgrund der Grundlage der faunistischen und artenschutzrechtlichen Untersuchungen,
wurden die besonders wertvollen Grin- und Waldflachen als Fldchen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft innerhalb der Wald- und Grinfiachen
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fesigesetzt. Durch entsprechende griinordnerische Festsetzungen werden die Schutzziele
naher bestimmt (siehe nachster Abs. 8.5)

Fidchen mit Bindung fiir Bepflanzung und fiir den Erhaltung von Baumen, Striuchem und
sonstiger Bepflanzung

Im WA 2 wird die Fidche um den Fledermauskeller als Flachen mit Bindung fiir Bepflanzung
und fir den Erhaltung von Bidumen, Strduchem und sonstiger Bepflanzung festgesetzt, um die
direkte Umgebung des Fledermausquartiers im vorhandene Keller so wenig wie méglich zu
beeintréchtigen.

8.5 Griinordnerische Festsetzungen

Nachfolgende Texifestsetzungen dienen der Sicherung der Durchgriinung des geplanten
Gebietes:

2. Grinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a und b sowie § 9 Abs. 1 Nr.
20 BauGB)

2.1 In der 6ffentlichen StralBenverkehrsfliche sind innerhal eines 1,8 m bis 2,0 m breiten
Grinstreifens (Sickermulde) einseitig in einem Abstand von 10 m bis 15 m mindestens 56
standortheimische klein- bis mittelkronige Laubbdume mit einem Stammumfang von
mindestens 18 cm anzupflanzen. Es sind die Arten der nachfolgenden Pflanzenliste zu
verwenden:

- Alnus spaethii — Purpurerle,

- Carpinus betulus ‘Fastigiata‘ - Pyramiden-Hainbuche
- Tilia cordata Greenspire'- Winterlinde

- Ulmus lobel - Schmalkronige Stadt-Ulme

Innerhalb der neu geplanten StraBBen sind einseitige Grinstreifen vorgesehen, die als
Sickermulden dienen und mit einer Baumreihe bepflanzt werden sollen. Es ist fir die
Umsetzung nicht zweckméRig, die geplanten Baume zeichnerisch festzusetzen, da z. B. der
genaue Standort mit der Lage der zukinftigen Grundstiickseinfahrten bzw. notwendigen
technischen Anlagen abgeglichen werden muss. Die Zielsteliung, Bdume in den o6ffentlichen
Stralen zu pflanzen, wird durch die Textfestsetzung Nr. 2.1 ausreichend gesichert.

Die nachfolgenden Festsetzungen Nr. 2.2 und 2.3 sichern die Durchgrinung der
Baugrundstiicke und tragen zum Erhalt vorhandener B&ume bei, da diese angerechten
werden.

TF Nr. 2.2 Auf den Baugrundstiicken der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 11 ist je
angefangene 250 m? Grundstiicksfiiche ein standortheimischer Baum mit einem
Mindeststammumfang von 16 cm oder ein hochstémmiger Obsthaum zu pflanzen. Bei der
Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden B&ume dlirfen die vorhandenen und erhalten
gebliebenen Altbdume eingerechnet werden.

TF Nr. 2.3

In den Aligemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 11 sind fensteriose Auenwandfldchen von
Gebéuden ab einer Gréfle von 30 m? mit selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden
standortheimischen Pflanzen zu begriinen. Dies gilt auch fir Wandfldchen, die nicht in einer
Ebene verlaufen. Je 1,5 Meter Wandflache ist mindestens eine Kletterpflanze zu setzen.

Aufgrund der besonderen Bedeutung fiir den Artenschutz wurden Flachen fir MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft zeichnerisch
festgesetzt. Es sind sowohl Wald- als auch Grinflachen betroffen. Da es flr die einzelnen
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Flachen unterschiedliche Mainahmen notwendig sind, um den Belangen des Artenschutzes
gerecht zu werden, wurden nachfolgende Festsetzungen getroffen:

TF Nr. 2.4 Die Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschatft sind wie folgt zu entwickein:

Die mit den Buchstaben A, C, D und E gekennzeichneten Fildchen sind als Lebensrdume der
Zauneidechse dauerhaft offen zu halten und zu qualifizieren.

Die mit dem Buchstaben B gekennzeichnete Fldche ist als Trockenrasen zu erhalten.

Die erforderlichen Pflegemafinahmen zur Offenhaltung der Flachen sind in einem
stadtebaulichen Vertrag bzw. durch Selbstverpflichtung der Gemeinde rechtsverbindlich zu
sichern:

So sind eine jahrliche Mahd der Fladchen im Spéatherbst unter Auslassung von einzelnen
Vegetationsinseln, in die sich die Tiere zuriickziehen kénnen durchzufiihren. Die Beseitigung
aufwachsender Gehdlze fiir die Dauer von 25 Jahren ist zu gewéhrleisten.

Um den Eingriff in das Schutzgutboden zu reduzieren und eine Niederschlagswasser-
versickerung zu ermdglichen, wurde nachfolgende Festsetzung getroffen:

TF Nr. 2.5 In den Allgemeinen Wohngebieten ist die Befestigung von nicht dberdachten
Stellpldtzen, Wegen und Zufahrien nur in wasser- und luftdurchléssigem Aufbau (z. B.
wassergebundene Decke, Pflaster mit mindestens 25 % Fugenanteil, Rasensteine oder
Schotterrasen) herzustellen. Auch Wasser- und Lufidurchléssigkeit wesentlich mindernde
Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind
unzuldssig.

Fur die Baugebiete, in den die Mehrfamilienh&duser errichtet werden sollen, wird eine extensive
Dachbegriinung durch folgende Textfestsetzung verbindlich geregelt:

TF Nr. 2.6 In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und 2 sowie WA 9 bis WA 11 sind
mindestens 60 v. H. der Dachfidchen extensiv zu begriinen. Der durchwurzelbare Teil des
Dachaufbaus muss mindestens 13 cm betragen; dies gilt nicht fiir technische Einrichtungen,
Belichtungsflachen efc..

Die Dachbegriinung wirkt sich nicht nur positiv auf das Mikroklima aus, sondern dient auch der
Rickhaltung von Niederschlagswasser.

Um einer zunehmenden Gestaltung der Freiflichen und insbesondere der Vorgéarten in
Einfamilienhausgebieten mit GbergroRen Schotter-/Kiesflichen entgegenzusteuem, wurde
nachfolgende Textfestsetzung getroffen:

TF Nr. 2.7 In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 5 bis WA 8 sind die Vorgérten je
Grundstiick mit Einzel- und Doppelhdusern zu mindestens 50 % als Vegetationsfidchen (z. B.
Rasen, Griser, Stauden, Kletterpflanzen, Gehélze) anzulegen und dauerhaft zu erhalten.
Kombinationen mit natlirlich vorkommenden mineralischen Feststoffen (z. B. Kies,
Bruchsteine, Bruchsteinmauer) sind bis zu einem Drittel der Vegetationsflachen zuléssig. In
den Vegetationsfldchen ist nur die Verwendung von offenporigen, wasserdurchldssigen
Materialien zuldssig. Dies gilt auch innerhalb des Bodenaufbaus. Wasserundurchléssige
Sperrschichten wie z. B. Abdichtbahnen sind unzulédssig.

Damit wird gesichert, dass ein Mindestmal an Vegetationsflachen entstehen, die nicht nur
gestalterisch im Sinne eines traditionellen Vorgartens wirken, sondemn sich auch positiv auf die
Insektenwelt und das Mikrokiima auswirken. Pflanzen binden CO; und geben Sauerstoff an
die Atmosphére ab.
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8.6 Ortliche Bauvorschriften

Mit den nachfolgenden Festsetzungen wird sichergestellt, dass sich die Neubebauung
harmonisch in die denkmalgeschiitzte Umgebung einfiigt und der Waldstadtcharakter nicht
beeintréchtigt wird. Die Einfriedungen sollen nur zum Teil und eingeschréankt zuldssig sein. Sie
sollen im Prinzip ,unsichtbar” und einheitlich sein, so dass diese mit der denkmalgeschutzten
Umgebung korrespondieren und sich somit harmonisch in das Orts- und Landschaftsbild
einfiigen.

TF Nr. 3. Einfriedung (§ 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO)

TF Nr. 3.1 In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sowie WA 9 bis WA 11 sind
Einfriedungen unzulédssig.

TF Nr. 3.2 In den Aligemeinen Wohngebieten WA 3 bis WA 8 und der Fldche fiir Gemeinbedarf
sind als Einfriedungen zum éffentlichen StrafRenraum Maschendrahtzéune ohne Sockel nur in
Verbindung mit einer Bepflanzung mittels geschnittener Hecken bis zu einer Héhe von 1,25 m
zuléssig.

Zur Abgrenzung der einzelnen Baugrundstiicke untereinander sind Einfriedungen als
Maschendrahtzédune ohne Sockel nur in Verbindung mit einer Bepflanzung bis zu einer Héhe
von 1,5 m zuldssig. Es sind ausschliellich lebende, aus heimischen Gehdlzen bestehende
geschnittene oder frei wachsende Hecken, Solitdrstréucher, Heister etc. zuldssig.

Um den Forderungen des Denkmalschutzes nach der Gestaltung von méglichst einheitlichen
und Kklar gegliederten Baukérpern zu entsprechen, wurden die nachfolgenden
Textfestsetzungen getroffen:

TF Nr. 4. Gestalterische Festsetzungen (§ 87 Abs. 1 Nr. 1 BbgBO)

TF Nr. 4.1 In den Aligemeinen Wohngebieten WA 1 und 2 sowie WA 9 bis WA 11 darf die
Dachneigung nicht mehr als 15° gemessen zur Waagerechten betragen. Die Décher sind als
flachgeneigte Satteldach oder Flachdécher ohne wesentliche Dachaufbauten auszubilden.
Einzelne Dachaufbauten fiir technische Anlagen (z. B. Schornsteine, Abluftrohre,
Fahrstuhliiberfahrt etc.) sind bis zu zwei Metern Uber der Oberkante der Dachhaut zulédssig,
sofem diese mindestens 1,5 m hinter die Geb&dudekante zuriicktreten und nicht mehr als 5 v.
H der Dachfléche ausmachen.

TF Nr. 4.2 In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 bis WA 8 sind Sattel- und
Pultd&dcher/versetzte Pultddcher mit einer Dachneigung von mindesten 30° und héchstens
45°zuldssig. Ausgenommen sind bauliche Anlagen, wie z. B. Garagen, Carports und
Nebengebdgude. Die D&cher der Garagen, Carports und Nebengebdude sind als Flach- oder
Pultdédcher mit einer Dachneigung von maximal 8° auszubilden.

TF Nr. 4.3 In den Aligemeinen Wohngebieten WA 3 bis WA 8 sind Dachfldchenfenster bis
hdéchstens 10 % der jeweiligen Dachfldche zuldssig.

Dachgauben sind in Form von liegenden Schleppgauben ausnahmsweise zuldssig, wobei der
Fensterflédchenanteil bis hdchstens 10 % der jeweiligen Dachfléche betragen darf.

Einzelne Dachaufbauten fiir technische Anlagen (z. B. Schonsteine, Abluftrohre etc.) sind
zulgssig.

TF Nr. 4.4 In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 bis WA 8 sind Photovoltaik- und
Solarthermie-Anlagen matt, nicht gldnzend und nicht reflektierend auszubilden. Der
Neigungswinkel der Photovoltaik- und Solarthermie-Anlagen auf Sattel- und Pultddchern muss
dem Neigungswinkel des Daches entsprechen. Aufgesténderte Photovoltaik- und
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Solarthermie-Anlagen auf Flachdédchermn sind mit einem Winkel bis 35° gemessen von der
Waagerechten ausnahmsweise zulédssig, sofem diese mindestens 1,5 m hinter der obersten
Gebdudekante zurlicktreten.

TF Nr. 4.5 In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis 11 sind auf geneigten Dachfldchen nur
Eindeckungen in anthrazit bis schwarzer Farbgebung zuldssig. Dauerhaft glédnzende,
engobierte und glasierte Oberflichen der Dachdeckungsmaterialien sind nicht zul&ssig.
Photovoltaik- und Solarthermie-Anlagen sowie Dachbegriinung sind zuldssig.

TF Nr. 4.6 In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis 11 sind die Fassadenoberfléchen von
Hauptgebéuden und Garagen mit glatten, fein- bis mittelkérnigen Putzen auszubilden. Fir
Sockel sind Klinker-, Kunststein- und Natursteinfassaden zuldssig. Die Fassadenoberfléchen
fir Carports und sonstige Nebengebdude wie z. B. Schuppen oder Gartenhduser, die
aullerhalb der (iberbaubaren Flé&che errichtet werden diirfen, sind in Holz auszufithren.

TF Nr. 4.7 In den Alilgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 11 sind die AuBenwénde der
Gebéude (Hauptgebédude) zu mindestens 80 % als hell geténte Putzflichen auszubilden:
zuldssig sind nur Farben, die nach dem Natural Color System folgende Eigenschaften
aufweisen:

- abgetdntes Weill aus allen Farbbereichen mit einem Schwarzanteil von mindestens 5 %
und héchstens 10 % und einem Buntanteil von héchstens 10 %

- reines Grau mit einem Schwarzanteil von héchstens 10 %

TF Nr. 4.8 In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sowie im WA 9 bis WA 11 sind
Aufstellflachen fir Abfall- und Werlstoffbehélter durch Holz-, Rankgeriiste und/ oder
Pflanzungen so abzuschirmen, dass sie von den Offentlichen Verkehrsflachen aus nicht
einzusehen sind.

8.7 Sonstige Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und 22 BauGB)

Die nachfolgenden sonstigen Textfestsetzungen wurden bereits im Abschnitt 8.3
StraBenverkehrsfliche, Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung, 6ffentliches
Gehrecht begriindet. Sie dienen der geordneten stédtebaulichen Entwicklung von Garagen
und Carport und dem Erhalt der klaren Baustruktur im Sinne des Waldcharakters des
Gemeindeteils Waldstadt.

5.1 Im den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die notwendigen Stellplétze
nur in Freiaufstellung und nur auf den hierfiir festgesetzten Fldchen zuléssig. Das gilt nicht fiir
Stellpldtze fiir schwer Gehbehinderte und Rollstuhinutzerinnen und Rollstuhinutzer.
Ausnahmsweise kénnen erforderliche Stellpldtze in Garagen in den allgemeinen
Wohngebieten WA 1 und WA 2 zugelassen werden, sofern Garagen in Wohngebédude
integriert sind. Carports mit Dachbegriinung sind ausnahmsweise auf den fiir Stellpldtze
festgesetzten Fldchen zulédssig, auBer auf den Fldchen entlang der &ffentlichen Stral3en.

5.2  In den Allgemeinen Wohngebieten WA 9 und WA 11 sind die notwendigen Stellpldtze
als Freiaufstellung zuldssig. Ausnahmsweise kénnen erforderliche Stellpldtze in
Garagenzugelassen werden, sofem die Garagen in ein Wohngebéude integriert sind. Carports
mit Dachbegrinung sind ausnahmsweise zuléssig, auller mit direkter Anbindung an die
éffentlichen Stral3en.
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8.8 Nachrichtliche Ubernahme

8.8.1 Denkmalschutz

Das im Plangebiet vorhandene Denkmal wird nachrichtlich in den Textteil wie folgt
Ubernommen:

Nachrichtliche Ubemahmen und Hinweise

1. Mit der Bunkeranlage an der Gutenbergstral3e befindet sich ein Teil des Denkmalensembles
eines Truppenlagers (Dokument-Nr. 09105258)* innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans.

Der vorhandene Spitzbunker wird als Denkmal nachrichtlich in der Planzeichnung mit dem
Symbol nach Planzeichenverordnung als Einzeldenkmal gekennzeichnet. Es sind keine
Anderungen vorgesehen.

Die vorhandenen Griinflichen um den Spitzbunker bleiben im Wesentliche erhalten.

8.8.2 Altlasten und Altlastenverdacht

Trotz bereits umfangreicher Abriss- und Entsiegelungsmaflnahmen verbunden mit
Bodenaustausch und ordnungsgemafRer Entsorgung, besteht die Notwendigkeit im Rahmen
der Baudurchfithrung besondere MaRnahmen zu beachten. Insbesondere fiir drei Teilfl&chen
im Plangebiet ist erh6htes Augenmerk auf baubegleitende MaRnahmen und ggf. vertiefende
Untersuchung und Beprobung des Bodens wahrend der Realisierung zu legen.

Diese Flache wurden in Auswertung der Gutachten® und der bereits durchgefihrten
Altlastensanierungsarbeiten im Bebauungsplan als Umgrenzung der Flachen, deren Béden
erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 und Abs. 6 BauGB)
gekennzeichnet.

Im Umweltbericht wird genauer auf die erforderlichen baubegleitenden Malinahmen
eingegangen, die mit der zusténdigen Bodenschutzbehérde vor der eigentlichen Durchfiihrung
der MaRhahmen abzustimmen sind.

8.9 Hinweise

2. Artenschutz

2.1 Zur Wiirdigung der artenschutzfachlichen Belange sind folgende Vermeidungs- und
Ausgleichsmal3nahmen zu beriicksichtigen:

V CEF 1: Naturschutzfachliche Baubegleitung.

V CEF 2: Die Vorbereitungen des Baufeldes (wie z. B. Berdumung und Abschieben) darf
erst nach dem Abfangen der Zauneidechsen erfolgen.

V CEF 3: Abgrenzung der Baufelder durch einen Amphibien- bzw. Reptilienschutzzaun.

V CEF 4: Abfangen und Umselzen der Zauneidechsen aus den Baufeldern WA2, WA4 bis
WAG6 und WAS.

4 Brandenburgisches Landesamt fur Denkmalpflege und Arch#ologisches Landesmuseum (2019): Denkmale in
Brandenburg, Webseite: hitps:/ns.gis-bldam-
brandenbura.de/hida4web/search?smode=advanced:sort=ort:landkreis=Teltow-F1%C3%A4ming;expand=ort:f1-
ort=W%C3%BCnsdorf:startDoc=41, abgerufen am 07.11.2019.

5. 1994 - Gutachten zur Gefahrdungsabschatzung, Standort: ehemalige Garnison Wiinsdorf, Militarstadte 3 und 4

von der Firma AnalyTech GmbH, Berliner Chaussee, 15749 Mittenwalde

- Anfang 2019 — Punktuelle Bodenuntersuchungen zum Block 315 (Flache der EWZ) der Firmen AnalyTech und

Angetec
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V CEF 6 Der Abriss der Geb&ude und die Rodungsarbeiten sind zwischen 01.10. und 28.02.
auszufiihren. Dies verhindert, dass besetzte Sommerquartiere zerstért werden und
Flederm&use zu Schaden kommen.

V CEF 7 Priifung der Baumhdéhlen vor Baufeldfreimachung auf Besatz durch Flederméuse.

V CEF 8 Priifung der ehemaligen Militirgebdude vor Baufeldfreimachung auf Besalz durch
Flederméuse.

V CEF 9 Priifung der Bunker und unterirdischen Hohlrdume vor Baufeldfreimachung auf
Besatz durch (iberwintemde Flederméuse. Die weiteren MalBnahmen sind an das Ergebnis
der Untersuchung anzupassen.

V CEF 12: Die Bauarbeiten sind im Zeitraum von Ende Mérz bis Anfang Oktober nicht nach
Einbruch der Ddmmerung weiterzufiihren.

V CEF 13: Baufeldfreimachung (Rodung von Gehdlzen usw.) darf nur vom 01.10. bis 28.02.
auflerhalb der Brutzeit der Brutvégel erfolgen.

V CEF 14: SchutzmaBnahme fiir Baumhéhlenbriltende Végel: Baustelleneinrichtungen
nicht in der Ndhe von genutzten Baumhéhlen.

V CEF 15: Keine Inanspruchnahme von Griinflachen aulRerhalb der Baufelder.

A CEF 1: Sicherung geeigneter Fldchen fur die umzusetzenden Zauneidechsen in
unmittelbarer Nihe zu den bisherigen Zauneidechsenhabitaten und Qualifizierung der
Fldchen durch geeignete Strukturelemente.

A CEF 2: Vor dem Verlust der Fledermausquartiere, d.h. vor Beginn von Rodungs- und
Abrissarbeiten sind innerhalb der an die Baugebiete angrenzenden Waldfl&chen im
Plangebiet unterschiedliche Fledermauskésten fachgerecht an Altbdumen anzubringen und
dauerhaft zu unterhalten.

A CEF 3: Ausgleich der verloren gehenden Nistplétze fir H6hlenbriter durch Anbringen
geeigneter Nistkédsten an Altbdumen im Plangebiet in ausreichender Anzahl.

2.2 Die hiigelbauenden Waldameisen gehéren mit Ausnahme der Blutroten Raubameise nach
der Bundesartenschutzverordnung zu den besonders geschiitzten Tierarten. Waldameisen
und ihre Entwicklungsformen diirfen nicht der Natur entnommen oder getdtet werden. Jeder
Eingriff in die Neststruktur ist untersagt.

Bei BaumaBBnahmen auf Waldflichen ist grundsétzlich immer davon auszugehen, dass der
Lebensraum von Waldameisen betroffen ist und diesen u. U. Gefahr oder gar Vernichtung
drohen. Eine Fléchenkontrolle muss daher Bestandteil von Bauplanungen bzw. -
Genehmigungsverfahren sein, um den Verpflichtungen aus Naturschutzgesetz und
Artenschutzbestimmungen nachkommen zu kénnen.

Werden bei den Kontrollen Vorkommen festgestellt, ist bei der zusténdigen
Naturschutzbehérde eine Ausnahmegenehmigung fir die Umsiedlung der Nester an einen
geeigneten Standort zu beantragen.

3. Kamprmittelbelastung

3.1 In Teilbereichen des Geltungsbereichs kann eine Kampfmittelbelastung nicht
ausgeschlossen werden. Fir die Fldchen der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 8 liegen
Munitionsfreiheitsbescheinigungen bereits vor. Ansonsten ist bei konkreten Bauvorhaben eine
Munitionsfreigabebescheinigung  beizubringen. Dariiber entscheidet die fiir das
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Baugenehmigungsverfahren zustdndige Behérde auf der Grundlage einer vom
Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten Kampfmittelverdachtsfiédchenkarte.

4. Bodendenkmale

4.1 Sollten bei Erdambeiten Bodendenkmale, z. B. Steinsetzungen, Mauerwerk,
Erdverfirbungen, Holzpfdhle oder —bohlen, Scherben, Stein- oder Metaligegensténde,
Knochen o. &. entdeckt werden, sind diese unverziglich der unteren Denkmalschutzbehérde
und dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archéologischen
Landesmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG). Die aufgefundenen
Bodendenkmale und die Entdeckungsstétte sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach
Anzeige, auf Veriangen der Denkmalschutzbehérde ggf. auch dardber hinaus, in
unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren far die Erhaltung
zu schiitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

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

5. Weitere Hinweise

5.1 Der Geltungsbereich befindet sich auf dem Gebiet einer ehemaligen Kriegsstétte im Sinne
der ordnungsbehérdlichen Verordnung zum Schutz von Kriegsstétten vom 31. Mérz 2014
(GVBI. 1l/24 [Nr. 20})

9 Umweltbericht (Teil Il der Begriinung — gesondertes Dokument)

10 Flédchenbilanz

Flacheniibersicht Fldche in m?
Allgemeine Wohngebiete WA 1-11 80.435
Fléche fir Gemeinbedarf KITA 6.513
Offentliche Griinfiache 27.314
Daven: Parkanlage 4,721
Spielwiese B 19.923
SPA-Flache A, 2.670
Strallenverkehrsfléche 8.370
Verkehrsfldchen bes. Zweckbestimmung ...1.034
Waldflachen 45.292
Geltungsbereich 168.958
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11 Verfahren

11.1 Beschluss iiber die Aufstellung des Bebauungsplans

Am 09.05.2019 hat die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Zossen die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Wohnen am Olympiastadion“ im OT Winsdorf, GT Waldstadt und deren
Bekanntmachung gema® § 3 Abs. 1 BauGB beschlossen. In der
Stadtverordnetenversammiung am 04.12.2019 wurde emeut die Aufstellung des
Bebauungsplans mit erweitertem Geltungsbereich beschlossen.

11.2 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 Abs. 1 BauGB

Die Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem&R § 3 Abs. 1 BauGB
wurde am 04.12.2019 von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zossen beschlossen.

Die Offentlichkeit hatte die Mdglichkeit zur Einsichtnahme der Unterlagen vom 17. Dezember
2019 bis einschliellich 24. Januar 2020 im Konferenzraum des Rathauses w&hrend der
Offnungszeiten. Zus&tzlich waren auf der Intemnetseite der Stadt Zossen unter www.zossen.de
>> Burger >> Aktuelle Planungen die Unterlagen zugénglich.

Aus der Offentlichkeit wurden funf Stellungnahmen abgegeben. Nach Auswertung der
Anregungen und Hinweise wurde der Entwurf zum Bebauungsplan inhaltlich geédndert und
ergénzt. Die Offentlichkeit wird nach § 3 Abs. 2 BauGB erneut beteiligt.

11.3 Frilhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange sowie Nachbargemeinden gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

In der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zossen am 04.12.2019 wurde die
friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie der
Nachbargemeinden gemaR § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Insgesamt wurden 23 Behorden, Trager offentlichen Belange und Nachbargemeinden mit
Schreiben vom 17.12.2019 um Stellungnahmen zum Inhalt der vorgelegten Unterlagen und zu
den Anforderungen hinsichtlich des Umfangs und Detaillierungsgrades der Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB bis zum 24.01.2020 gebeten.16 Stellungnahmen sind eingegangen.
Nach Auswertung der Anregungen und Hinweise wurde der Entwurf zum Bebauungsplan
inhaltlich ge&dndert und ergénzt. Die Behtrden Trager offentlicher Belange und die
Nachbargemeinden werden nach § 4 Abs. 2 BauGB emeut beteiligt.

11.4 Formelle Beteiligung der Offentlichkeit geméR § 3 Abs. 2 BauGB

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

11.5 Formelle Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trdger o6ffentlicher
Belange sowie Nachbargemeinden geméaR § 4 Abs. 2 BauGB

Wird im weiteren Verfahren ergénzi.

11.6 Abwédgungs- und Satzungsbeschluss

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.
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12 MaBnahmen zur Verwirklichung

12.1 Bodenordnung und ErschlieBung

in der Planung wurde beriicksichtigt, dass die einzelnen Teilbereiche der unterschiedlichen
Eigentiimer getrennt voneinander entwickelt werden kdnnen, so dass keine wesentlichen
Bodenordnungsmalnahmen erforderlich sind, mit einer Ausnahme. Im WA 9 und WA 10
gehdren die Flachen sowohl der EWZ als auch der Stadt Zossen. Wéhrend im WA 10 keine
Bodenordnung zwingend erforderlich ist, da separate Baugrundstiicke gebildet werden
kdnnten, die unabhéngig voneinander bebaubar sind, sieht die Situation im WA 9 anders aus.

Im WA 9 kann die geplante Bebauung nur dann voll umfanglich errichtet werden, wenn aus
den Flurstiicksteile des Flurstiicks 116 und den Teilen des Flurstiicks 216 ein Baugrundstiick
gebildet wird. Die Flurstiicksteile des Flurstiicks 116 (westliche Randlage) Eigentumer EWZ
sollten mit entsprechendem Ausgleich an die Stadt Zossen Ubergehen.

Die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 grenzen an éffentliche Strale und sind im
Prinzip erschiossen. Da aufgrund der Neubebauung das Verkehrsaufkommen steigen wird, ist
auf den privaten Baugebietsflachen ein FuBweg zu errichten und durch Gehrecht zugunsten
der Allgemeinheit grundbuchrechtlich bzw. als Baulast zu sichem. Der Fulweg bleibt im
privaten Eigentum.

Zur inneren ErschlieBung der Einfamilienhausbebauung und zur Schaffung einer verkehrlichen
Verbindung zwischen der GutenbergstraBe und der Martin-Luther-StraRe missen die
offentlichen  ErschlieBungsstralen mit FuBBweg und  Griinstreifen/Sickermulde/
Baumpflanzungen hergestellt werden. Zudem miissen alle erforderlichen stadttechnischen
ErschlieBungsleitungen und Anlagen fir die Einfamilienhausgrundstiicke innerhalb der
éffentlichen StralBen errichtet werden.

Dariiber hinaus sind zwei FuB- und Radwege vorgesehen, die in die angrenzenden
Waldgebiete fiihren und die die &éffentliche Durchwegung des gesamten Plangebiets sichern.

Entlang der Martin-Luther-StraRe ist innerhalb der Baugebiete ebenfalls ein Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit grundbuchrechtlich bzw. als Baulast zu sichern. Auch dieser Weg
gehért zu den Baugebieten und ist bei einer ggf. méglichen Verduferung vertraglich zu
sichern.

Im Wald und in &ffentlichen Grinflachen ist dieses nicht notwendig, da diese &ffentlich
zugénglich sein missen.

Alle Malihahmen werden in vor dem Satzungsbeschluss zu schlieBenden stadtebaulichen
Vertrdgen mit den jeweiligen Eigentimern geregelt. Die Kosten sind anteilig durch die
Eigentimer der begunstigten Baugebiet zu tragen.

12.2 Baubegleitende Altlastenuntersuchung und -beseitigung

Siehe Umweltbericht

12.3 Waldumwandlung

Da sich grof3e Teile des Plangebiets derzeit als Waldflache darstelien, sind die Bestimmungen
des Waldgesetzes mafligebend. Hinsichtlich der forstwirtschaftlichen Bewertung wird ein
qualifizierter B-Plan angestrebt, der die geforderten Ausgleich- und ErsatzmaRnahmen bereits
kl&rt und somit eine spétere gesonderte Waldumwandlung im jeweiligen Bauantragsverfahren
entbehrlich wird.

Um dieses Ziel zu erreichen, soll gemaR § 1a (3) Satz 4 BauGB statt der Darstellungen und
Festsetzungen im Bebauungsplan selbst eine veriragliche Vereinbarungen mit den einzelnen
Eigentimemn nach § 11 BauGB (stadtebaulicher Vertrag) getroffen werden. Fir die
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Kompensation des Waldes ist beabsichtigt mit einem oder mehreren Ersatzflichenanbietern
vor Satzungsbeschluss rechtsverbindliche Vertrage zu schliefen, die als Anlage den
stadtebaulichen Vertrigen mit der Stadt Zossen beigefligt werden. Fir die Waldfldchen der
Stadt Zossen gilt entsprechend ein Selbstbindebeschluss.

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens wurden Abstimmungen mit der zustdndigen
Forstbehodrde gefilhrt. Auf das konkrete Plangebiet bezogen sind folgende Aspekte bei der
Qualifizierung und im Antrag auf Waldumwandlung zu beachten:

Da fiir den Bebauungsplan ein Umweltprifung /Umweltbericht erstellt wird, ist forstrechtlich
eine standortbezogene bzw. allgemeine Vorprifung geman Anlage 1 UVF- Gesetz, nach Nr.
17.2.2 oder 17.2.3 nicht erforderlich.

Neben der Grundkompensation (Walderhalt) sind aktuell keine weiteren Waldfunktionen zu
beriucksichtigen. Hiernach bedarf es zum Ausgleich der nachteiligen Wirkungen der
Waldumwandiung fur die Schutz- und Erholungsfunktion des Walds § 8 (3) LWaldG einer
Erstaufforstung (Neuaniage von Wald) im entsprechenden Umfang.

Die Kompensationsflichen mussen innerhalb desselben Naturraums ,Mittlere Mark" bzw.
alternativ ,Ostbrandenburgisches Heide- und Seengebiet" liegen. Sie sind iber stédtebauliche
Vertrage /Selbstbindebeschluss der Stadt Zossen zu sichern.

Sicherheitsleistungen werden nicht gefordert, da alle Belange der Waldumwandlung im
stédtebaulichen Vertrag vor Satzungsbeschluss geregelt werden.

Detaillierte Ausftihrungen zur Waldumwandlung erfolgen im Umweltbericht — Teil Il der
Begriindung.

13 Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

13.1 Wesentliche Auswirkungen auf den Verkehr

Aufgrund der Befiirchtungen, dass durch den Verkehr aus der Nutzungsintensivierung die
angrenzenden Wohngebiete iber Gebuhr belastet werden wiirden, wurden die Planungsziele
fur das ehemals geplante Sondergebiet Freizeit und Kultur reduziert. Hier soll vielmehr die
vorhandene Nutzung gesichert werden, die auf eine Spielwiese und tempordre
Freiluftveranstaltungen begrenzt bleibt.

Um die Situation insbesondere fir FuRgénger zu verbessern und deren Sicherheit zu erhéhen,
wurden straBenbegleitende FuBwege entlang der Gutenbergstrale und der Martin-Luther-
Stralle Uber die Festsetzung von Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit gesichert.

Ein Teil der zukiinftigen Bewohner wird in Richtung Berlin fahren, so dass sich damit der
Verkehr auf der B 96 erhéhen wird. Der Landesbetrieb fir StraRenwesen, der fir die
Verkehrsprognosen und die Planung von BundesstraRen zusténdig ist, hat der Planung
vorbehaltlos zugestimmt, so dass die Stadt Zossen davon ausgeht, dass die Leistungsfahigkeit
der B 96 noch ausreichend ist, um den motorisierten Individualverkehr (MIV) aufzunehmen.

Auch wenn fur die Verkehrsprognose und den ggf. erforderlichen Ausbau der Bundesstrallen
bzw. daraus resultierenden anderer Mafinahmen (Geschwindigkeitsbeschrankungen zum
Larmschutz) Sache des Landesbetriebs StralRenwesen ist, wird die Stadt eine verkehrliche
Untersuchung erstellen lassen. Dieses soll die Auswirkungen auf den Verkehr darlegen und
gof. erforderliche MaBnahmen identifizieren, die sich aus der Gesamtentwicklung aller
Bauvorhaben in der Stadt Zossen zukinftig ergeben kénnten.

Die Stadt Zossen geht aber davon aus, dass zukiinftig die Pendler verstérkt die Bahn und
damit den &6ffentlichen Schienenpersonennahverkehr (SPNV) nutzen, insbesondere wenn die
Takifolge erhtéht und nach dem Ausbau der Strecke auch die Fahrzeit verkiirzt wird. Die
Bahnhéfe Zossen und Wiinsdorf sind in 10 bis 15 Minuten mit dem Rad, in 15 Minuten mit
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dem Bus und in 5 bis 7 Minuten mit dem Auto erreichbar. Gentigend Park & Ride bzw. Bike &
Ride-Platze sind vorhanden bzw. kénnen bei Bedarf noch geschaffen werden.

13.2 Wesentliche Auswirkungen auf Boden, Natur und Landschaft, Artenschutz

Auswirkungen auf den Boden

Das Plangebiet ist Teil einer Konversionsfidche und war in groRen Teil ehemals dicht bebaut
(vgl. Anlage ,Dokumentation zum Abriss/Entsiegelung der Gebdude und befestigten Flachen
zwischen 1996 und 1999“). Die Bausubstanz war desolat, der Boden war zum Teil stark
verunreinigt, es war Gefahr im Verzug. Von 1996 bis 1999 wurden deshalb umfangreiche
Abriss- und Entsiegelungsmafinahmen durchgefuhrt, um die Gefahrenquellen fiir den Boden,
das Grundwasser und nicht zuletzt fir die Bevélkerung der angrenzenden Wohngebiete und
die Besucher der Bucher- und Bunkerstadt zu beseitigen. Insgesamt wurden tber 41.000 m?
entsiegelt (Dokumentation der ehemaligen Bebauung uns Versiegelung wird als Anlage demm
Bebauungsplan beigefiigt). Es war schon immer geplant, die Flachen einer baulichen Nutzung
zuzufihren. Im bisherigen Fldchennutzungsplan der Stadt Zossen waren die gesamten
Flachen des Plangebiets als Bauflichen dargestellt. Diese vollstindige Nutzung als
Baugebiete wird nicht weiter verfolgt. So werden im Plangebiet ca. 27 % Waldflachen und
16 % Grinflachen erhalten und im Bebauungsplan festgesetzt. Die Versiegelung in den
Baugebieten wird begrenzt.

Somit wird eine Neuversieglung entsprechend der aktuellen Planung von ca. 39.700 m?
vorbereitet. Das bedeutet, dass bereits ca. 1.300 m? mehr Fliche entsiegelt wurden, als
maximal wieder neu versiegelt werden kann. Die Bodenfunktionen werden somit auch nach
einer maximal méglichen Bebauung nicht schiechter sein als vor dem Abriss in den Jahren
1996 bis 1999.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft sowie den Artenschutz

Im Rahmen des Umweltberichtes wird ausfihrlich auf die Auswirkungen der Planung
eingegangen. Durch eine Reihe von Vermeidungs- Ausgileichs — und Ersatzmafnahmen kann
der Eingriff in Natur und Landschaft auf ein Minimum reduziert bzw. kompensiert werden.

In der Planung wurden die Belange des Artenschutzes im groRen Mal} bericksichtigt und im
Plan festgesetzt. Durch Strukturanreicherung und Qualifizierung der geschitzten Flachen im
Plangebiet kann es gelingen, die verbleibenden Eingriffe zu kompensieren.

Detaillierte Ausfihrungen erfolgen im Umweltbericht — Teil Il der Begriindung.
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13.3 Auswirkungen des Verkehrslarms der BundesstraRe auf das Plangebiet

Es wird aber davon ausgegangen, dass keine gesonderten Larmschutzmafnahmen
erforderlich sind, da aufgrund der Lage nicht mit einer Uberschreitung der Richtwerte Larm-
schutz im Stidtebau zu rechnen ist. Die Entfemung zwischen der BundesstraRe und der
westlichen Grenze des Plangebiets von 200 bis 300 m bewirkt eine Reduzierung der Larm-
immissionen. Zuséatzlich wirkt die zwischen BundesstraBe und Plangebiet liegende,
vorhandene Bebauung, die relativ geschlossen ist, abschirmend.

AN I LDEN =55 - 60 dB(A)

4 |
A

B LDEN =75 dB(A)

: b e
Abb.8: Auszug fir Tageswerte Quelle: hitp//maps.brandenburg.de/apps/laerm_strasse_2017/ -

13.4 Konfliktvermeidung zum Schulstandort und Sportplatz bzw. Sporthalle

Das Plangebiet grenzt an den Schulstandort mit Sportplatz und Sporthalle im Westen an des
Plangebiet. Ein dichter Waldstreifen bietet Sichtschutz.

Das Schulgeb#ude und der Schulhof sind ca. 200 m entfernt und fur die LArmbewertung nicht
relevant.

Der angrenzende Sportplatz, der ca. 70 m vom Plangebiet entfern liegt, wird ausschlieflich fir
den Schulsport genutzt und ist damit fir die L&rmbewertung nicht relevant.

Die Sporthalle ist ca. 85 m entfernt und ist aufgrund der Nutzung fur Freizeit- und Vereinssport
relevant flr

Mbaliche Konfiikte zwischen Sporthallennutzuna/Parkplatz

Die Sporthalle, die ca. 85 m westlich des Geltungsbereichs liegt, wird in der Woche tagstuiber
fuir den Schulsport genutzt. Nachmittags und in den Abendstunden findet Trainingsbetrieb fur
den Freizeit- und Vereinssport statt. Der Parkplatz, der stdlich von der Sporthalle liegt, ist in
der Regel mit 20 bis max. 30 Pkw belegt. Die letzte Abreise der Freizeitsportler erfolgt
wochentags zwischen 20:00 und 22:30 Uhr.

An den Wochenenden Sa/So finden Punktspiele in verschiedenen Altersklassen statt. (Kinder,
Jugend und Frauen/Manner) Letzter Spielbeginn ist um 17 Uhr. Neben dem ca.40 Stellplatzen
auf dem Parkplatz parken zeitlich tiber den Tag verteilt bis ca. 100 Pkw auf dem Seitenstreifen
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der Martin-Luther-StraBe. Bis 21:30 Uhr verlassen die Letzten in der Regel nach Wettkdmpfen
die Halle.

Einschétzung der Larmproblematik:

Die Larmbelastung, die aus dem Sporthallenbetrieb entstehen kénnte, wird vorrangig am
Eingang durch Gerdusche der ankommenden und gehenden Personen sowie durch den Pkw-
Verkehr verursacht. Da der Spielbetrieb auch am Wochenende und in den Abendstunden
stattfindet, wurde mit dem stadtebaulichen Konzept darauf reagiert. Mit der Festsetzung einer
Gemeinbedarfseinrichtung Kindertagesstétte, werden Wohnungen in direkter Nachbarschaft
zur Sporthalle ausgeschlossen. Da die KITA in die Abendstunden und am Wochenende nicht
in Betrieb ist, sind auch keine Konflikte zu erwartet.

Die néchstgelegene Wohnbebauung wére im WA 9 méglich. Stellung der Wohngebé&ude im
WA 9 wird durch die Ausweisung der Baufenster bestimmt. Die Anordnung in Nord-Siid-
Richtung ermdglicht eine Grundrisszonierung. Schutzbedirftige R&ume kénnen auf der
abgewandten Seite angeordnet werden.

Das Gebédude der KITA soll auBerdem so angeordnet werden, dass dieses zuséatzlich die
Wohnbebauung im WA 9 abschirmt.

Aufgrund der Entfemung und der Ausrichtung der Gebadude werden keine unzuldssigen
Larmbelastungen fir eine mégliche Wohnbebauung erwartet.

Das Parken der Freizeitsportler auf dem StraRenrandstreifen soll keine dauerhafte Lésung
sein. Gegeniiber der Sporthalle, stidlich der Martin-Luther-Strale kénnten zusétzliche
Parkplétze geschaffen werden.

13.5 Wesentliche Auswirkungen auf den Stadthaushalt

Durch den Bebauungsplan werden bauliche Manahmen vorbereitet, die sich je nach Art auf
den Haushalt der Stadt auswirken kénnen.

So fallen Kosten fiir die anteilige Errichtung der VerbindungsstraBe (Planstra’e 1) zwischen
Gutenberg und Martin-Luther-Strafle an.

For die Errichtung der geplanten KITA auf dem Grundstlick fiir Gemeinbedarf, entstehen der
Stadt neben den reinen Baukosten des Gebdudes auch die anteiligen ErschlieBungskosten
und bauvorbereitende Kosten (Vermessung, Altlastenbeseitigung etc.). Das wirde auch auf
die Bebauung in dem WA 9 bis 11 zutreffen, sofern die Stadt selbst als Vorhabentréager auftritt.

Sofern die Baugebiet fiir die Wohnbebauung im WA 9 bis WA 11 verdufRert und durch einen
oder mehrere private Vorhabentréger realisiert werden, kann davon ausgegangen werden,
dass alle weiteren ErschlieBungs- und sonstigen Kosten durch den jeweiligen bzw. durch
einen Vorhabentréger zu tragen sind bzw. diese Kosten Uiber den Verkaufserlds mindestens
gedeckt werden.

Kosten fiir die Realisierung der Wohnbebauung in dem WA 1 bis WA 8 entstehen der Stadt
nicht. Diese werden von den jeweiligen Eigentimern getragen.
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14 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geéndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Mérz 2020 (BGBI. |
S. 587)

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

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaits
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGB!. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 15.11.2018
(GVBI. 1/18 [Nr. 39])
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Umweltbericht

1 Einleitung

Allgemeine Vorbemerkung zur Rechtslage

Mit der Einfilhrung einer generellen Umweltpriifung (UP) als regelméafigen Bestandteil des
Aufstellungsverfahrens fir Bauleitpldne wird die Vorgehensweise zur Zusammenstellung des
um-weltrelevanten Abwagungsmaterials in der Bauleitplanung einheitlich und vollsténdig im
Baugesetzbuch geregelt. Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung
sind zu ermitteln und in einem als Umweltbericht bezeichneten Teil der Begriindung zu
beschreiben und zu bewerten; die Offentlichkeit und die Behdrden werden im Rahmen des
Verfahrens fur den Bauleitplan beteiligt und die Ergebnisse der Beteiligung in der Abwagung
bericksichtigt.

Die Umweltprifung bezieht sich auf die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Belange des
Umweltschutzes einschlieflich des Naturschutzes und der Landschaftspflege. Diese Belange
sind insbesondere

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

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

¢) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevélkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und
Abwiéssern,

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

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

h) die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfiillung von Rechtsakten der Europdischen Union festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten werden,

i} die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den
Buchstaben a bis d,

i) unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Auswirkungen,
die aufgrund der Anfélligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir
schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den
Buchstaben a bis d und i.

11 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des
Bebauungsplans

Fur die ehemalige Konversionsfliche zwischen Gutenbergstrafie, Zehrensdorfer StralRe und
Martin-Luther-StraRe soll mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Wohnen am
Olympiastadion® Baurecht fur zusétzliche Wohnbebauung geschaffen werden. Fir den
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Stadionbereich ist die Festsetzung einer &ffentlichen Grunflache mit der Zweckbestimmung
~Spielwiese” fur Freizeit- und Kulturnutzungen geplant.

Die Uberbaubare Flache in den allgemeinen Wohngebieten erfolgt durch Festsetzung einer
Grundflachenzahl (GRZ).Diese wird fur die WA 1, 2 und 4 mit 0,4 und fur die WA 3 und WA §
bis WA 11 mit 0,3 fesigesetzt.

Fir die Gemeinbedarfsflache (KITA) wird ebenfalls eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Die GRZ
kann in allen Baugebieten durch Nebenanlagen um bis zu 50 Prozent {iberschritten werden.

In den geplanten WA wird die Uberbaubarkeit durch Baugrenzen eingeschrénkt. In den WA
10 und 11 wird mit den Baugrenzen die Erhaltung ortsbildpragender Bdume sichergestelt.

Die Begrenzung der H6henentwicklung erfoigt durch die Festsetzung der Geschossigkeit.
. 3 Voligeschosse inden WA 1, 2,9, 10 und 11
. 2 Vollgeschosse in den WA 3 bis 8

Die ErschlieBung erfolgt Gber die vorhandenen angrenzenden Strallen sowie zwei neue
Planstrale, die der inneren Erschliefung dient.

Im Studwesten des Plangebiets in Nachbarschaft zum Schul- und Sportstéttenstandort an der
Fontanestrale wird eine Flache fiir Gemeinbedarf festgesetzt. Hier soll die Méglichkeit der
Errichtung einer Kindertagesstétte planungsrechtlich gesichert werden. Der Standort ist fir
Betreuung von ca. 200 Kindern geeignet.

Der Bereich um den Hochbunker im Norden an der Gutenbergstrale wird als &Sffentliche
Grinflachen (Parkanlage) festgesetzt.

Der das Stadion umgebende Waldbestand wird erhalten und im Bebauungsplan als Flache fir
Wald festgesetzt.

Insgesamt funf Fldchen mit den Buchstaben A bis E werden als Flachen far Manahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Diese
sollen als geschiitzte Biotope (Flache B) bzw. als Lebensrdume der Zauneidechse dauerhaft
offengehalten werden.

1.1.1 Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Untersuchungsgegenstand

Der Untersuchungsgegenstand der Umweltprisfung sind der Bebauungsplan ,Wohnen am
Olympiastadion” und die durch die Planung verursachten Umweltauswirkungen. Dabei bezieht
sich die Umweltpriiffung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB auf das, ,was nach gegenwartigem
Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und
Detaillierungsgrad des Bauleitplans in angemessener Weise verlangt werden kann.“ Die
Belange der am 18. Dezember 2007 in Kraft getretenen Novelle des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) zum Artenschutz sind zu beriicksichtigen.

R&umliche Abgrenzung

Es wird eingeschatzt, dass aufgrund der Lage des Plangebietes filr den raumlichen
Untersuchungsbereich der Umweltpriifung fiir abiotische und biotische Schutzgiter der
Geltungsbereich des Bebauungsplans als ausreichend angesehen wird.

Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch und seiner Gesundheit wird davon ausgegangen, dass
Aussagen zu den Auswirkungen der Planung auf den Menschen zu treffen sind und
larmrelevante Auswirkungen der geplanten Nutzungen im geplanten Sondergebiet unter
Beriicksichtigung der Schutzbedirftigkeit der angrenzenden Baugebiete zu bewerten sind.

Inhaltliche Abarenzung (Umwelterheblichkeit)
Folgende umwelterhebliche Wirkfaktoren des Bebauungsplans kénnen prinzipiell auftreten:
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¢ Flacheninanspruchnahme,
o Larmimmission,
Schadstoffimmission (Luftschadstoffe inkl. Staub, Abfall, Abwasser),

Geruchsimmission,

Lichtimmission,

Erschiitterungen,

visuelle Wirkung.

Nicht alle Schutzgiter gem. § 1 BauGB miissen dabei in gleicher Art und Weise oder
tiberhaupt von diesen Wirkfaktoren betroffen sein.

Planbedingt und am konkreten Untersuchungsraum ist zu priifen, ob die prinzipiell in Betracht
kommenden Wirkfaktoren éiberhaupt und in welcher Art und Weise auf die Schutzgtter wirken.

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

Fléacheninanspruchnahme

Mit Umsetzung der Planinhalte erfolgt eine Fldcheninanspruchnahme. Empfindlich gegeniiber
dieser Flacheninanspruchnahme sind die Schutzgiter Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt,
Boden, Wasser/Grundwasser sowie Kulturgtter und sonstige Sachguter. Somit ist der
Wirkfaktor Flacheninanspruchnahme untersuchungserheblich.

Larmimmissionen

im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich nach Stellungnahme des
Landesamtes fir Umwelt im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung keine nach
Bundesimmissionsschutzgesetz (BimSchG) genehmigungsbedirftigen Anlagen. Das
Plangebiet liegt nicht im direkten Einwirkungsbereich von Verkehrsimmissionen. Allerdings
sind Immissionen der B96 bei ungiinstigen meteorlogischen Bedingungen nicht génzlich
auszuschlieffen.

Gesonderte Larmschutzmaf3nahmen sind nicht erforderlich sind, da aufgrund der Lage nicht
mit einer Uberschreitung der Richtwerte L#rmschutz im Stidtebau zu rechnen ist. Die
Entfernung zwischen der Bundesstrale und der westlichen Grenze des Plangebiets von 200
bis 300 m bewirkt eine Reduzierung der Larmimmissionen. Zusétzlich wirkt die zwischen
Bundesstralle und Plangebiet liegende, vorhandene Bebauung, die relativ geschlossen ist,
abschirmend.

Plangebiet

[ LDEN >55 - 60 dB(A)
I LDEN >80 - 65 dB(A)
B LDEN >65- 70 dB(A)
LN B LDEN >70- 75 dB(A)
S I LDEN 575 dB(A)

Quelle: hitp://maps.brandenburg.de/apps/laerm_strasse 2017/ - Auszug fiir Tageswerte

Der Standort fir die Kindertagesstitte im Siidwesten des Plangebietes, angrenzend an den
Schulstandort  ,Fontanestral®e® wurde in Nachbarschaft zu den vorhandenen
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Gemeinbedarfseinrichtungen gewé&hit, um den Bringe- und Abholverkehr aus den
Wohnbereichen herauszuhalten. Konflikte zwischen den geplanten Wohngebieten und der im
Sudwesten angrenzenden Sporthalle werden vermieden, da die KITA in den Abendstunden
und am Wochenende, wo die meisten stdranfélligen Nutzungen der Sporthalle (Wettkampf-
und Vereinsportveranstaltungen) stattfinden, nicht in Betrieb ist. Mit der Stellung des
Baukérpers der KITA, kann zudem eine wirksame Abschirmung der geplanten Wohnbebauung
gewdhrleistet werden.

Luftverunreinigende Stoffe und Geriiche/Schadstoff- und Geruchsimmissionen

Mit Ausnahme evtl. auftretender Staubimmissionen wahrend der Phase der Errichtung
zulassiger baulicher Anlagen (Bauphase) oder verkehrsbedingter Schadstoffimmissionen
durch den Anwohnerverkehr sind keine Anhaltspunkte erkennbar, die eine vertiefende
Betrachtung planbedingter Schadstoffimmissionen/Geruchsimmissionen erforderlich machen.

Lichtimmissionen und Erschiitterungen

Aufgrund der geplanten Nutzung lassen sich keine Anhaltspunkte erkennen, die zu einer
generellen  Untersuchungserheblichkeit der Wirkfaktoren Lichtimmissionen und
Erschitterungen” im Rahmen der Umweltprifung dieses Plans filhren. Zwar kann nicht
ausgeschlossen werden, dass es im Zuge der Errichtung baulicher Anlagen zu
Lichtimmissionen oder Erschitterungen kommt, diese sind dann jedoch lediglich als
.baubedingt zu bewerten, deren Auftreten zeitlich beschrankt ist, so dass eine weitere
Untersuchung im Rahmen der Umweltpriifung nicht erforderlich ist.

Insofern wird davon ausgegangen, dass die Wirkfaktoren Lichtimmissionen und
Erschiitterungen® im Rahmen dieser Umweltpriifung grundsétzlich nicht weiter
untersuchungserheblich sind. Sofern bei einzelnen Schutzgitern dennoch Anhaltspunkte fir
eine spezielle Untersuchungsrelevanz bestehen, erfolgt die Untersuchung im Einzelnen
schutzgutbezogen.

Visuelle Wirkung

Aufgrund des mit Ausnahme des Stadions waldgepragten Charakters des Plangebietes wird
die geplante Wohnbebauung zu einer wesentlichen Veradnderung gegeniber dem
bestehenden Landschaftsbild fithren.

Visuelle Wirkungen sind unter Berilicksichtigung der bestehenden Vorpragung des Gebietes
grundsétzlich untersuchungserheblich. Es erfolgt daher eine Bewertung der Planung
hinsichtlich der Wirkung auf das Landschaftsbild.

1.2 Fachgesetzliche und fachplanerische Ziele des Umweltschutzes mit
Relevanz fiir die Planung und deren Beriicksichtigung

1.21 Fachgesetze

Baugesetzbuch (BauGB)

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung von
Bauleitplanen grundsétzlich zu beriicksichtigen. § 1a BauGB enthélt ergénzende Vorschriften
zum Umweltschutz, die u. a. den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden
fordern, z. B. durch Wiedernutzbarmachung von Fldchen, Nachverdichtung und
Innenentwicklung sowie die Begrenzung von Bodenversiegelungen auf das notwendige MaR3.

Beriicksichtigung:

Die Beriicksichtigung erfolgt im Rahmen der Umweltprifung auf der Grundlage des
Umweltberichtes zum Bebauungsplan sowie durch entsprechende Festsetzungen im
Bebauungsplan.
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Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Allgemein

Dem Bundesnaturschutzgesetz sind die Ziele des Natur- und Landschaftsschutzes in § 1
BNatSchG vorangestellt. Danach sind Natur und Landschaft ,aufgrund ihres eigenen Wertes
und als Lebensgrundlagen des Menschen auch in Verantwortung fir die kinftigen
Generationen im besiedelten und im unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, zu pflegen, zu
entwickeln und soweit erforderlich wiederherzustellen, dass

1. die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts,

2. die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturgter,
3. die Tier- und Pflanzenwelt einschlieRlich ihrer Lebensstétten und Lebensrdume sowie
4.

die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft
auf Dauer gesichert sind.”

Werden durch den Bebauungsplan Gestalt- oder Nutzungs&nderungen vorgenommen, welche
die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich
beeintrachtigen kénnen, liegen nach § 14 BNatSchG Eingriffe in Natur und Landschaft vor.
Diese sind nach § 15 BNatSchG vorrangig zu vermeiden; unvermeidbare Beeintréachtigungen
sind, in zeitlichem Zusammenhang zum Eingriff, auszugleichen oder zu ersetzen.

GemaR § 18 BNatSchG ist iber Vermeidung, Ausgleich und Ersatz nach den Vorschriften des
BauGB zu entscheiden, wenn aufgrund der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten sind. Eingriffe, die bereits vor der planerischen Entscheidung zur
Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt sind oder zuldssig waren, miissen gem. § 1a Abs. 3
BauGB nicht ausgeglichen werden.

Gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG sind von der Planung betroffen und
werden durch entsprechende Festsetzungen (z.B. Trockenrasen auf MaRnahmefiiche B)
gesichert und erhalten.

Artenschutz
Gemdl § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten

1. wildlebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen, zu téten oder ihre Entwickiungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschéddigen oder zu zerstdren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europdischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch
die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestdtien der wildiebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstoren,

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschéadigen oder zu zerstoren
(Zugriffsverbote).

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG liegt ein VerstolR gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 3 und im
Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere auch
gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 1 nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von
dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im rdumlichen
Zusammenhang weiterhin erfillt wird. Soweit erforderlich, k&nnen auch vorgezogene
AusgleichsmafRnahmen festgesetzt werden. Fiir Standorte wildlebender Pflanzen der in
Anhang IVb der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrten Arten gelten die Satze 2 und 3
entsprechend. Sind andere besonders geschiltzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur
Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens ein Versto gegen die Zugriffs-, Besitz- und
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Vermarktungsverbote nicht vor. Die Zugriffs- und Besitzverbote gelten nicht fir Handlungen
zur Vorbereitung einer Umweltvertraglichkeitspriifung.

§ 45 Abs. 7 BNatSchG bestimmt, dass die zusténdigen Behdrden von den Verboten des § 44
im Einzelfall Ausnahmen auch aus zwingenden Griinden des (berwiegenden &ffentlichen
Interesses einschliellich solcher sozialer oder wirtschaftlicher Art zulassen kénnen.

Die Beriicksichtigung erfolgt im Rahmen der Umweltprifung sowie durch entsprechende
Festsetzungen im Bebauungsplan, soweit erforderlich. Die Abarbeitung der Eingriffsregelung
wird aufgrund der Bestandssituation Uber eine vereinfachte tabellarische
Vergleichsbilanzierung mit verbaler Erlduterung der Eingriffswirkung und daraus abgeleiteter
Kompensationserfordernisse vorgenommen. Auf eine grafische Darstellung der MaRnahmen
fur Naturschutz und Landschaftspflege in einem separaten Plan wird verzichtet, da die
Festsetzungsabsichten des Bebauungsplans eine ausreichende Grundlage zur
nachvollziechbaren Integration der Belange von Naturschutz und Landschaftspflege bieten.

Die Beriicksichtigung artenschutzrechtlicher Belange erfolgt im Rahmen der Umweltpriifung
auf der Grundlage eines grinordnerischen Fachbeitrages, der Biotoptypenkartierung und
eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrages' und ggf. durch entsprechende Festsetzungen im
Bebauungsplan, soweit erforderlich.

Schutzgebiete und geschiitzte Teile von Natur und Landschaft

Innerhalb und angrenzend an das Plangebiet befinden sich keine Natura 2000-Gebiete. Die
AuBengrenze des néchstgelegenen FFH-Gebietes Jagersberg-Schirknitzberg (Gebiets-Nr.
DE 3847-307) sind in &stlicher Richtung ca. 290 m entfernt.

Untersuchungsrelevante Auswirkungen auf das FFH-Gebiet sind aufgrund der geplanten
Wohnnutzungen nicht erkennbar.

Bundes-Bodenschutzgesetz

Ziel des Bundes-Bodenschutzgesetzes ist es, die Funktionen des Bodens nachhaltig zu
sichern oder wiederherzustellen. Neben den natlrlichen Funktionen (Lebensraum flr
Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen, Medium fir Wasser- und
Néahrstoffkreislaufe, Filter-, Puffer-, und Stoffumwandlungseigenschaften) sind die Funktionen
als Archiv der natur- und Kulturgeschichte sowie Nutzungsfunktionen zu beachten.

Die Beriicksichtigung erfolgt im Rahmen der schutzgutbezogenen Untersuchungen
innerhalb der Umweltpriifung.

Bundes-Immissionsschutzgesetz

Das Bundes-immissionsschutzgesetz (BImSchG) setzt die Anforderungen der EG-
Luftqualitdtsrahmenrichtlinie und ihrer beiden Tochterrichtlinien in deutsches Recht um.
Gemal § 1 Abs. 1 BImSchG ist es der Zweck dieses Gesetzes, Menschen, Tiere und Pflanzen,
den Boden, das Wasser, die Atmosphédre sowie Kultur- und sonstige Sachgiter vor
schadlichen Umwelteinwirkungen 2zu schitzen und dem Entstehen schédlicher
Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

In der 22. Verordnung zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (22. BImSchV) erfolgt die
Festlegung konkreter Grenzwerte sowie Alarmschwellen fir relevante Luftschadstoffe wie
Stickstoffoxid, Feinstaub und Benzol.

Das Plangebiet und sein Umfeld z&dhlen nicht zu den Bereichen mit besonders hoher
Luftbelastung.

T BOHLER & NAUMANN GmbH: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (ASB) zum Bebauungsplan ,Wohnen am
Olympiastadion®, Stand: 15.11.2019.
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Eine Berlcksichtigung erfolgt im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung im Umweltbericht.

Lérmschutz

Zur Beurteilung der Larmsituation im Stidtebau stehen die Orientierungsrichtwerte der DIN
18005 zur Verfigung. Danach soll fir allgemeine Wohngebiete jeweils ein Beurteilungspegel
von 55 dB (A) am Tage und 45 dB (A) in der Nacht fir Verkehrsldrm (bzw. 40 dB (A) fOr
Industrie, Gewerbe und Freizeitlarm) nicht Uberschritten werden. Diese Orientierungswerte
sind bereits auf den dueren Rand der Bebauung oder der Uiberbaubaren Grundsticksfldchen
bezogen. Als Beurteilungszeit gelten am Tage die Stunden zwischen 6.00 und 22.00 Uhr, in
der Nacht die Zeit von 22.00 — 6.00 Uhr.

Die TA-Ld&rm gilt fir Anlagen, die als genehmigungsbedirftige oder
nichtgenehmigungsbediirftige Anlagen den Anforderungen des Zweiten Teils des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) unterliegen, z. B. im Rahmen von
Baugenehmigungsverfahren. Die Immissionsrichtwerte der TA-L&m entsprechen
weitestgehend den Orientierungswerten der DIN 18005.

Einzelne kurzzeitige Gerduschspitzen dirfen gemal TA-Larm die Immissionsrichtwerte um
nicht mehr als 30 dB(A) tags und um nicht mehr als 20 dB(A) nachts Giberschreiten.

Grundsétzlich ist zu beriicksichtigen, dass es sich bei den angegebenen Orientierungs- bzw.
Richtwerten nicht um gesetziiche Grenzwerte handelt, die in jedem Einzelfall zwingend
einzuhalten sind. Dennoch sind sie eine wichtige Grundlage im Rahmen des stidtebaulichen
Abwagungsprozesses.

Beriicksichtigung

Eine Sondergebietsausweisuing und die geplante Intensivierung der Nutzung auf der
ehemaligen Stadionfliche wurde aufgegeben. Die tempordre Nutzung der Grinflachen im
Plangebiet als Teile- und Trédelmarkt soll sich um den Spitzbunker und auch weiterhin auf die
Stadionfldche (Bedarfsparkpldtze wihrend der Marktveranstaltungen) konzentrieren.

Unter Berlcksichtigung der ©ortlichen Lage des Plangebietes und der mit diesem
Bebauungsplan erfolgenden "Angebotsplanung"” fur Allgemeine Wohngebiete erfolgt bezglich
der Berucksichtigung der Belange des Immissionsschutzes im Rahmen der Umweltpriifung
grundsétzlich eine verbale, qualitative Beurteilung.

1.2.2 Fachplanungen
Raumordnung und Landesplanung/Regionalplanung

In Anbetracht der im bisherigen Bebauungsplanverfahren eingegangenen Stellungnahmen
seitens der fir die Landesplanung und Regionalplanung zusté&ndigen Stellen ist davon
auszugehen, dass die Belange der Raumordnung und Landesplanung/Regionalplanung
hinreichend berticksichtigt worden sind.

Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreis Teltow-Flaming (2010) 2 enthélt fir das Plangebiet
folgende Aussagen zu Entwicklungszielen:

- Nachrangige bzw. langfristige Entwicklung von naturnahen Laubwaldgesellschaften
und strukturreichen Waldrandern

- Erhalt und landschaftliche Einbindung von Spiel- und Sportanlagen

2 Landschaftsrahmenplan LK Teltow-Fl&ming, Karte 1 Teilblaft Nord-Entwicklungsziele
11



Umweltbericht Entwurf 10.09.2020 Zossen, OT Winsdorf, B-Plan ,Wohnen am Olympiastadion®

- Erhalt von Fledermauswinterquartieren

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

Flachen und Funktionen fur den Biotopverbund sind im Plangebiet nicht betroffen.

Beriicksichtigung

Das ehemalige Stadion wird mit den umgebenden Waldbeststand erhalten. Eine
Nutzungsintensivierung wird nicht weiterverfolgt.

Die als Entwicklungsziel formulierte Waldentwicklung wird bereits im FNP der Stadt Zossen
nicht berticksichtigt und zugunsten einer gemischten Bebauung aufgegeben.

Fléchennutzungsplan/Landschaftsplan

Der genehmigte Fldchennutzungs- und der Landschaftsplan der Stadt Zossen stellt fir den
westlichen Teil des Plangebietes gemischte Baufléchen dar. Die Inhalte des Bebauungsplans
mit der geplanten Festsetzung von Allgemeinen Wohngestehen stehen insofern im
Widerspruch zu den geplanten Flachendarstellungen des FNP. Im Bereich des Stadions ist
einen Sonderbauflache fiir Freizeit und Kultur dargestelit.

Beriicksichtigung

Der FNP wird im Parallelverfahren ge&dndert und an die Inhalte des Be-
bauungsplanes angepasst, die im FNP und LP dargestellte Sondergebietsausweisung entfallt.
Die Stadionfidche wird im Bebauungsplan als &ffentliche Grinfliche festgesetzt.

Mit der Anpassung des FNP an die Ziele Festsetzungen des Bebauungsplans werden
potentielle Konflikte mit Natur- und Artenschutz insgesamt vermindert.

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

2.1.1 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Immissionsschutz:

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Ortszentrums, am westlichen Rand des Ortsteils
Wiinsdorf. Aufgrund der Randlage und dem Abstand zur B96 von 200 bis 300 m ist es nicht
durch Verkehrslarm vorbelastet, bzw. durch vorgelagerte Bebauung abgeschirmt.

Das Gelande um den Spitzbunker wird aktuell an einmal im Monat fiir einen Trédel- und
Teilemarkt. Das Stadion dient dabei als Behelfsparkplatz. Eine Intensivierung der Nutzung ist
nicht geplant. Im Westen angrenzend an das ehem. Stadion entsteht aktuell norddstlich der
Zehrensdorfer Stralle das neue Wohngebiet ,Am Eichenhain®. Im Siidwesten grenzt das
Plangebiet an den Schulstandort der Erich-K&stner-Schule. Das Schulgebdude und der
Schulhof sind ca. 200 m entfernt und fiir die Larmbewertung nicht relevant. Der angrenzende
Sportplatz, der ca. 70 m vom Plangebiet entfern liegt, wird ausschlieBlich fir den Schulsport
genutzt und ist damit fir die Larmbewertung ebenfalls nicht relevant.

Die Sporthalle ist ca. 85 m entfernt und ist aufgrund der Nutzung fiir Freizeit- und Vereinssport
relevant fir mogliche Konflikte und Auswirkungen auf die geplante angrenzende
Wohnbebauung.
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Bewertung

Die Larmbelastung aus dem benachbarten Sporthallenbetrieb entsteht vorrangig am
Halleneingang durch Gerausche der ankommenden und gehenden Personen sowie durch den
Pkw-Verkehr. Da der Spielbetrieb auch am Wochenende und in den Abendstunden stattfindet,
wurde mit dem stédtebaulichen Konzept darauf reagiert. Mit der Festsetzung einer
Gemeinbedarfseinrichtung Kindertagesstéatte, werden Wohnungen in direkter Nachbarschaft
zur Sporthalle ausgeschlossen. Da die KITA in die Abendstunden und am Wochenende nicht
in Betrieb ist, sind auch keine Konflikte zu erwartet.

Die néachstgelegene Wohnbebauung ist im WA 9 mdglich. Stellung der Wohngebéude im WA
9 wird durch die Ausweisung der Baufenster bestimmt. Die Anordnung in Nord-Siid-Richtung
ermdglicht eine Grundrisszonierung. Schutzbediirflige Radume kénnen auf der abgewandten
Seite angeordnet werden.

Das Gebaude der KITA soll so angeordnet werden, dass dieses die Wohnbebauung im WA 9
und WA 10 abschirmt. Aufgrund der Entfernung und der Ausrichtung der Gebéude werden
dadurch keine unzuldssigen L&armbelastungen der Sporthalle fir eine mégliche
Wohnbebauung erwartet.

Altlasten:

Ein groer Teil des Plangebietes (ehemaliger Block 315) war bis zum Abriss der Gebé&ude in
den Jahren 1996 bis 1999 dicht bebaut. Uberall finden sich noch Reste der ehemaligen
Bebauung im Boden. Zur Kldrung der Gefahrdung iber den Wirkungspfad Boden — Mensch
sowie fur das Grundwasser wurden nachfolgend Gutachten erstelit:

- 1994 - Gutachten zur Gefdhrdungsabschétzung, Standort: ehemalige Garnison
Winsdorf, Militarstadte 3 und 4 von der Firma AnalyTech GmbH, Berliner Chaussee,
15749 Mittenwalde

- Anfang 2019 — Punktuelle Bodenuntersuchungen zum Block 315 (Flache der EWZ)
der Firmen AnalyTech und Angetec

Bei der Erkundung der ehemaligen Tankstelle im Block 315 wurden 1999
Rammkernsondierungen (RKS) bis 6 m Tiefe RKS abgeteuft und Boden (bis 6 m Tiefe) auf
BETX (Benzol-Ethylen-Toluol-Xylol) und MKW (Mineraldlkohlenwasserstoffe) durchgefihrt.
Bodenluftuntersuchungen wurden bis zur Tiefe von 1,5 m durchgefuhrt. In der Bodenluft wurde
keine Schadstoffbelastungen nachgewiesen.

Die héchsten BETX-Werte im Boden lagen bei 34,2 mg/kg, die héchsten MKW-Werte im
Boden lagen bei 940 und 432 mg/kg und wiesen fir einen ehemaligen Tankstellenstandort
geringe Belastungswerte auf.

Im Bebauungsplan werden daher insgesamt Bereiche, in denen Altlastverdachtsflichen
(ALFV) nachgewiesen wurden, durch Planzeichen gekennzeichnet.

2.1.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

Potentielle natiirliche Vegetation

Die ,Potentielle Natiirliche Vegetation (PNV)* beschreibt jene Vegetationsdecke, die unter den
derzeitigen Klima- und Bodenbedingungen sowie Wasserverhéltnissen ohne weitere
Einwirkung des Menschen auf natiirliche Weise zu erwarten wére. Im Plangebiet sind dies
nach Angaben des Landschaftsplans (Abb. 4) der Stadt Zossen bodensaure
grundwasserferne Drahtschmielen-Eichenwaélder im Komplex mit StrauRgras-Eichenwald aus
Trauben-Eiche (Quercus petraea), Eiche, Ubergangsform (Quercus petraea x robur), Stiel-
Eiche (Quercus robur) und Waldkiefer (Pinus sylvestris).
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Vegetation

Fur das Plangebiet wurde flachendeckende Biotoptypenkartierung durchgefihrt.®. Fir den
Bereich des geschltzten Trockenrasen im Bereich des Stadion erfolgte zusé&tzlich eine
selektive Kartierung der nach § 30 BNatSchG geschitzten Biotope sowie fiir das
Gesamtgebiet eine Erfassung des Artenbestandes an GefaRpflanzen (Farn- und
Blutenpflanzen) mit Auflistung der Rote Liste Arten.*

Das Plangebiet ist geprégt durch einen spontan entstandenen, néhrstoffreichen Laubwald, der
vor allem aus Eichen (Quercus robur, Quercus petraea), Ahorn-Arten (Acer campestre, A.
platanoides, A. pseudoplatanus, A. negundo), Birken (Betula pendula), Eschen (Fraxinus
excelsior), Hainbuchen (Carpinus betulus), Linden (Tilia cordata, Tilia platyphyllos), Pappeln
(v.a. Populus fremula), Prunus-Arten (Prunus mahaleb, P. serotina, P. padus), Ulmen (Ulmus
glabra), Kiefern (Pinus sylvestris) und Robinien (Robinia pseudoacacia) aufgebaut ist. In der
Kraut- und Strauchschicht gibt es neben Straucharten, z.B. Blutroter Hartriegel (Cornus
sanguinea, Pfaffenhiitchen (Euonymus europaea), auch einzelne Exemplare der Rotbuche
(Fagus sylvatica).

An einigen Stellen wurden Nadelhélzer wie Wald-Kiefer (Pinus sylvestris), Stech-Fichte (Picea
pungens) und Douglasie (Pseudotsuga menziesii), z. T. auch mit Laubhdlzern wie RoR-
Kastanie (Aesculus hippocastanum) und Hybrid-Pappel (Populus x canadensis) bepflanzt.

Auf den Filurstiicken 216 und 366 gibt es Waldlichtungen mit Sandtrockenrasen-Fragmenten
und halbruderalen Halbtrockenrasen. Im Norden des Flurstiicks 591 befindet sich eine
Rasenflache mit einigen Trockenrasen-Arten.

Auf dem Flurstiick 477 befindet sich ein aufgelassenes Stadion, auf dessen Rasenfléche sich
ein geschiitzter Sandtrockenrasen entwickelt hat. Es handelt sich um einen Grasnelken-
Rauhblattschwingel-Rasen mit weitgehend typischer Artenausstattung und nur geringem
spontanem Gehdlzbewuchs. (Biotoptypencode 05121211).

Folgende Biotoptypen wurden im Plangebiet kartiert:

Biotop- Kartiereinheit Biotoptyp Schutz
code
03190 Sonstige vegetationsfreie- und arme Flachen

032291 Sonstige ruderale Pionier- und Halbtrockenrasen, weitgehend ohne
Gehblzbewuchs (<10% Gehdlzdeckung)

032292 Sonstige ruderale Pionier- und Halbtrockenrasen, mit Gehdlzbewuchs (10-
30% Geholzdeckung)

03243 Hochwiichsige, stark nitrophile und ausdauernde Ruderalgesellschaften,
Klettenfluren (Arction lappae)

03260 Einjéhrige ruderale Trittpflanzengesellschaften

033291 Sonstige Grasfluren (Spontanvegetation auf Sekundérstandorten)

(Geholzdeckung <10%)
03421 Ansaaten mit einem hohen Anteil sukzessiv eingedrungener Arten,
weitgehend ohne spontanen Geholzbewuchs (<10% Gehdlzdeckung)
05121211 | Grasnelken-Rauhblattschwingel-Rasen <10% Gehélzdeckung §30ab

250 m?

071313 Hecken, geschlossen, iberwiegend nicht heimische Geholze

3 BOHLER & NAUMANN GmbH: B-Plan ,Wohnen am Olympiastadion”; Flachendeckende Biotoptypenkartierung,
Stand: 03 Juni 2019

4 BOHLER & NAUMANN GmbH: B-Pian ,Wohnen am Olympiastadion”; Erfassung des Artenbestandes an
Gefalpflanzen und Biotopkartierung, Stand: 03 Juni 2019
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0715111 | Markanter Solitarbaum, heimische Baumart, Altbaum

0715121 | Markanter Solitdrbaum, nicht heimische Baumart, Altbaum

0715022 | Solitdarbdume und Baumgruppen, (iberwiegend nicht heimische Baumarten,
tiberwiegend mittleres Alter

0715313 | Baumgruppe, heimische Baumart, Jungbestand

082814 Robinien-Vorwald (trockene Standorte)

082818 Sonstiger Vorwald aus Laubbaumarten (trockene Standorte)

08293 Naturnahe Laubwaélder und Laub-Nadel-Mischwélder mit heimischen
Baumarten, mittlerer Standorte

08294 Naturnahe Laubwaélder und Laub-Nadel-Mischwalder mit heimischen
Baumarten, armer und/oder trockener Standorte

083946 Mehrere Laubholzarten in etwa gleichen Anteilen mit Robinie und Birke

083948 Mehrere Laubholzarten in etwa gleichen Anteilen mit Robinie und sonstigen
Laubholzarten

083984 Mehrere Laubholzarten in etwa gleichen Anteilen mit sonstigen
Laubhoizarten und Robinie

08480 Kiefernforst

086816 Kiefernforst mit Eichen und Birken

086818 Kiefernforst mit Eichen und sonstigen Laubholzarten

08688 Kiefernforst mit Laubhoizarten

086885 Kiefernforst mit sonstigen Laubholzarten und Pappeln

12312 Industrie-, Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsflachen (in Betrieb) mit
geringem Griinflachenanteil

1261222 | Stralen mit Asphalt- oder Betondecken, ohne bewachsenen Mittelstreifen,
ohne Baumbestand

126432 Parkplatz, versiegelt, ohne Baumbestand

12651 Unbefestigter Weg

12652 Weg mit wasserdurchléssiger Befestigung

12654 Versiegelter Weg

12820 Militarische Sonderbaufldchen

12831 Ruinen

12832 Bunker
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Abb.: Biotoptypen im Plangebiet

Im Plangebiet wurden insgesamt 12 Pflanzenarten gefunden, die in Brandenburg oder

Deutschland gefahrdet sind bzw. dem gesetzlichen Schutz unterliegen.

Wissenschaftlicher Arthame | Deutscher Artname Bbg AS | Flurstiick
Ajuga genevensis Heide-Giinsel Vv 366
Armeria maritima ssp. Grasnelke A §B! 216
elongata
Bromus ramosus Spéte Wald-Trespe 1 591
Buglossoidgs arvensis Acker-Steinsame G 477
ssp.arvensis
Carex praecox Frilhe Segge 477
Centaurea scabiosa Skabiosen-Flockenblume 591
Geranium dissectum Schiitzblattriger 2 366
Storchschnabel
Helichrysum arenarium Sand-Strohblume §B alle,
v.ad477
Polygonatum odoratum Salomonssiegel A 366
Potentilla neumanniana Frihlings-Fingerkraut 3 477
Rhamnus cathartica Purgier-Kreuzdom A 591
Trifolium alpestre Voralpen-Kiee 3 366
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Bbg: Rote Liste Brandenburg (Ristow et al. 2006); D: Rote Liste Bundesrepublik Deutschland;

AS: Gesetzlicher Artenschutz; § B: nach Bundesartenschutzverordnung geschiitzt;

I: in hohem Male verantwortlich (Angaben nach Ristow et al. 2006)

1: Vom Aussterben bedroht; 2: Stark gefahrdet; 3: Gefahrdet; G: Gefahrdet, ohne Zuordnung zu einer der
Geféhrdungskategorien; R: Extrem selten; V: Zuriickgehend, Art der Vorwamnliste

Biotope - Bewertung

Das Plangebiet weist mit seinem naturnahen Mischwaldbest&nden und den Kiefernbesténden
mit Laubgehdlzen mit einer betrachtlichen Anzahl von Héhlenbdumen eine hohe Bedeutung
far den Artenschutz auf.

Auf der Griinfliche des Sportplatzes hat sich ein nach § 30 BNatSchG geschitzter
Trockenrasen entwickelt. Im Stden des Sportplatzes liegt eine bauliche Anlage des
ehemaligen Tribinenbereichs im Hangbereich direkt neben der Schotterbahn, die Bedeutung
als Fledermausquartier aufweist. Umgeben ist der Sportplatz von einem unterholzreichen
Wald mit der Hauptbaumart Kiefer durchmischt mit einigen Eichen, Buchen, Robinien u.a.
Laubb&umen. Insbesondere die zahlreichen groRen Kiefern weisen etliche alte und neuere
Spechthéhlen sowie anderweitig natirlich entstandene Hohlungen auf, die als Lebensstétten
von Fledermausen und héhlenbriitenden Vogelarten geschitzt sind.

Aufgrund des bestehenden Biotopschutzes der Rasenfldche des Stadions wurde die geplante
Sondergebietsausweisung und eine damit einhergehende Nutzungsintensivierung der Fl&che
aufgegeben.

Faunistische Artenausstattung und Bewertung

Fur die Artengruppen Flederméuse, Végel, Reptilien und Waldameisen liegen aktuelle
Nachweise aus der faunistischen Kartierung des Artenschutzbeitrages® flr das Plangebiet vor.
Zur Ermittlung des Vorkommens geschitzter Tierarten wurde von Mérz bis September 2019
im Rahmen des Artenschutzbeitrags eine Erfassung von Zauneidechsen, Flederméusen,
Brutvégeln und Ameisen durchgefithrt.

Von artenschutzrechtlicher Relevanz sind neben den offenen Trocken- und Halbtrockenrasen,
auf denen die Zauneidechse nachgewiesen wurde vor allem Hoéhlenbdume, die dauerhaft
geschiitzte Lebensstétten fir Hohienbriter und Flederméuse aufweisen kdnnen.

Die xylobionten K&ferarten Heldbock und Eremit konnten im Untersuchungsgebiet nicht
festgestellt werden. Die bekannte Verbreitung beider Arten in Berlin und Brandenburg schiieft
ein Vorkommen im Untersuchungsgebiet nicht generell aus.

Fir alle Gibrigen Artengruppen erfolgte eine Potenzialanalyse zu deren Vorkommen im
Plangebiet. Wesentliche Grundlage fir die Ableitung von potenziell vorkommenden Arten stellt
neben der geographischen Verbreitung, die Habitatanspriiche der Arten und die
Habitateignung des Wirkraumes dar. Anhand der vorhandenen Biotope bzw. Lebensraume
wird abgeschatzt, welche Arten im Untersuchungsraum zu erwarten sind.

Im Rahmen einer Relevanzpriifung werden die europarechtlich geschiitzten Arten
.herausgefiltert (Abschichtung), fiir die eine verbotstatbestédndliche Betroffenheit durch die
Planung mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann (Relevanzschwelle) und
die daher einer artenschutzrechtlichen Priifung nicht mehr unterzogen werden missen.

Dies sind Arten,

« die im Land Brandenburg gem. Roter Liste ausgestorben oder verschollen sind,
» die nachgewiesenermafien im Naturraum nicht vorkommen,

5 Bohler & Naumann: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag ASB, B-Plan“Wohnen am Olympiastadion®, Stand 15.

November 2019
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e deren Lebensrdume/Standorte im Wirkraum des Vorhabens nicht vorkommen
(z. B. Hochmoore, Gewiésser, Trockenrasen) und

e deren  Wirkungsempfindlichkeit so gering ist, dass sich relevante
Beeintrachtigungen/Gefahrdungen mit hinreichender Sicherheit ausschliefen lassen.

For zahlreiche Arten kénnen ohne eine vertiefende Darstellung Verbotstatbestinde des
§ 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG ausgeschlossen werden, da diese im Wirkungsbereich
des Planvorhabens keine Vorkommen besitzen bzw. deren Auftreten im Untersuchungsgebiet
keine verbotstatbesténdliche Betroffenheit auslést.

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

¢ Alle Landséuger (ausgenommen Fledermé&use) und im Wasser lebenden Saugetiere (z.
B. Wolf, Biber, Fischotter mangels geeigneter Lebensrdume)

Alle Amphibien (mangels geeigneter Fortpflanzungsstétten im Wirkraum des Vorhabens)
Alle Libellen (mangels Gewdsser in ausreichender Gewassergite und Auspragung)
Alle gewisserbewohnenden Kéfer (mangels geeigneter Gewésser)

Alle Schmetterlingsarten (mangels vorhandener Wirtspflanzen)

Alle Fischarten (in Brandenburg kommen keine Fischarten nach Anhang IV vor)

Alle Weichtiere (mangels Gewéssern innerhalb des Plangebietes)

Eine weitere Betrachtung dieser Tiergruppen im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prifung
erfolgte aus diesem Grund nicht.

Far das Plangebiet relevante Artengruppen sind die Zauneidechse, Brutvgel und
Flederméause.

Zauneidechse

Im Zuge von 5 Begehungen zur Erfassung der Zauneidechse gelangen insgesamt 25
Sichtungen der Art im Bereich des B-Plans. Der Zustand der Population im
Untersuchungsgebiet wird auf Grund der Kartierungsergebnisse mit gut bewertet. Das
Zauneidechsenvorkommen im Untersuchungsgebiet weist in weiten Teilen eine gute
Habitatqualitdt auf. Insbesondere am ehemaligen Sportplatz wurden Zauneidechsen in
gréRerer Zahl gesichtet. Die Sichtungen beschrénkten sich hierbei auf die Randbereiche im
Ubergang zum angrenzenden Wald. Die recht monotone Flache innerhalb der Schotterbahn
war kaum besiedelt. Hier fehlen geeignete Versteckméglichkeiten.

Die weiteren Freiflachen im UG sind ebenfalls besiedelt. Insbesondere auf den Flurstlicken
366 und 216 scheinen stabile Zauneidechsensubpopulationen vorhanden zu sein. Auf den
angrenzenden Freiflachen norddstlich der Zehrensdorfer Stralle sowie stiddstlich der Martin-
Luther-Stralte (Solarpark) werden weitere grole Zauneidechsenvorkommen vermutet, die im
Austausch mit der Zauneidechsenpopulation im UG stehen. Die Zauneidechsensubpopulation
im Untersuchungsgebiet ist somit Teil einer gréeren Metapopulation.

Der gesamte potenziell geeignete Zauneidechsenlebensraum im UG umfasst ca. 3,25 ha.
Nach Angabe im ASB wird eine Populationsgrée von rund 300 Tieren erwartet.

Fledermiuse

Im Plangebiet wurden Vorkommen von 17 der insgesamt 18 in Brandenburg einheimischen
Fledermausarten festgestellt.

Die Verteilung der aufgenommenen Sequenzen lésst bei den Myotis-Arten eine Haufung im
Bereich der Baumhéhlen erkennen. Die Pipistrellus-Arten wurden ebenfalls sehr haufig im
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Bereich der Baumhohlen detektiert. Noch héufiger erfolgten Aufnahmen und auch Sichtungen
im Bereich der Geb&ude und entlang der Stralenbeleuchtung.

Brutvigel

Innerhalb und unmittelbar angrenzend an das Plangebiet wurden von Mérz bis September
2019 insgesamt 41 Brutvogelarten festgestellt. Nach BArtSchVO streng geschiitzt sind
Griinspecht, Heidelerche, Schwarzspecht, Sperber, Turmfalke, Waldkauz und Wiedehopf.
Heidelerche, Schwarzspecht und Wiedehopf sind zudem im Anhang | der VSchRL gelistet.
Der Wiedehopf, Turmfalke und die Goldammer briten nicht direkt im B-Plan, sondern auf
benachbarten Flachen. Diese Arten sind von den Auswirkungen des Vorhabens nach
derzeitigem Planungsstand nicht betroffen. Mit der Aufgabe der urspriinglich geplanten
Sondergebietsausweisung auf der Stadionfliche besteht auch keine Betroffenheit der
Heidelerche.

Alle restlichen Arten (inklusive Waldkauz) werden den ungeféhrdeten Brutvégeln der
Vorwaélder und diterer Baumbestande zugeordnet. Davon zéhlen 15 Arten zu den Hohlen- bzw.
Nischenbriitern. In den é&lteren Kiefernbestédnden sind sehr viele Spechthéhlen (von
Buntspecht, Grinspecht, Schwarzspecht) vorhanden sowie zahlreiche kleinere Héhlen und
Nischen anderen Ursprungs (Meisenhdhlen, Faulnisrisse usw.). Dadurch weisen die H&hlen-
und Nischenbriiter relativ hohe Siedlungsdichten auf.

Alle europdischen Vogelarten sind nach § 7 BNatSchG besonders geschiitzt.

Sonstige national geschiitzte Arten

im Plangebiet wurden 21 Nester von hiigelbauenden Waldameisen gefunden. Es wurden drei
Arten bestimmt (Rote Waldameise, Kahlrlickige Waldameise, Wiesen-Waldameise), welche
nach BASchVO zu den besonders geschitzten Arten gehéren. 12 Nester befinden sich
innerhalb der geplanten Baufelder und miissen vor Realisierung der Planung umgesetzt
werden.

Bewertung

Far alle Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie und alle im Rahmen der faunistischen
Untersuchungen zum ASB  nachgewiesenen  europdischen  Vogelarten im
Untersuchungsgebiet kann eine verbotstatbesténdliche Beeintréchtigung unter
Berticksichtigung von Vermeidungsmalinahmen ausgeschlossen werden. Artenschutzfachlich
untberwindliche Hindemisse stehen der Durchfiihrung der Planung nicht im Wege.

Tabelle: Schutzgut Arten und Biotope

Funktionen (lt. HVE) Bewertung

Arten- und - sehr hoch in geschiitzten Offenlandbereichen mit
Lebensraumfunktion/Habitat- Trockenrasenarten und Vorkommen der Zauneidechse
funktion

- hoch in Waldbesténden mit Altbaumbestand und Vorkommen
stérungsempfindlicher Vogelarten der naturnahen Wélder mit
hoher Anzahl dauerhaft geschiitzter Lebensstétte (Baumhaéhlen)

- rédumliche Vernetzung mit benachbarter Offenlandflachen im
Siden. Keine Betroffenheit ibergeordnete Flachen des
Biotopverbundesverbundes

Spezielle Lebensraumfunktion |- Vorkommen dauerhaft geschitzter Lebensstétten (Baumhdhlen)

im Wald, sowie von Sommer- und Winterquartieren von

Flederm&usen in Gebduden.
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Waldflachen

Auf der ehemaligen Konversionsflache ist nach der Berdumung in den Jahren 1996 bis 1999
Wald aufgewachsen. Es besteht ein Mosaik von Laubmischwaldern und Kiefernforstbesténden
mit Laubgehdlzen). Fir den ndrdlichen Teil wurde die die Waldeigenschaft in einer
gemeinsamen Begehung durch den Eigentimer (EWZ) mit dem Landesforstbetrieb
Brandenburg abgestimmt. Auch einzelne offene Fldchen im Siiden des Plangebietes
(Flurstiick 216) weisen Waldeigenschaft nach Landeswaldgesetz auf und sind nach
Landeswaldgesetz bei Umwandlung in eine andere Nutzungsart zu ersetzen.

Auf den bestehenden Waldflachen ist gemaR Waldfunktionenkartierung (Stand: 16.04.2018)
neben der Nutzfunktion auch die Erholungsfunktion und die Klimaschutzfunktion (mit
Ausnahme von kleineren Teilflachen im Nordosten und Nordwesten des Plangebietes)
festgelegt.

Die Vereinbarkeit der Waldumwandlung mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
ist gegeben, da die Flache im FNP der Stadt Zossen bereits als gemischte Bauflache
dargestellt ist. Der Verlust von Wald ist bei Inanspruchnahme nach den Regelungen des
Landeswaldgesetzes zu ersetzen. Die KompensationsmalRnahmen fur die
Waldinanspruchnahme werden im Bebauungsplan nach Art und Umfang geregelt. Die zeitliche
Abfolge der MaRnahmen, die besonderen Genehmigungstatbestdnde (z. B. nach
Naturschutzrecht) wird abschlieRend im Durchfiihrungsvertrag zum Bebauungsplan dargelegt.

-------

\ [
S P |

,,,,, . . o = ‘._ _ L
Abb.: Abgrenzung Erholungswald Stufe 2 — Waldfunktion 8102
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Abgrenzung Klimaschutzwald — Waldfunktion 3100

Schutzgebiete

Schutzgebiete, geschitzte Landschaftsbestandteile sowie geschitzte Alleen sind von der
Planung nicht betroffen.

Der geschiitzte Trockenrasen innerhalb des Stadions kann erhalten werden. Die urspriinglich
geplante Sondergebietsausweisung und Nutzungsintensivierung wurde im Verlauf des
Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes aufgegeben.

2.1.3 Schutzgut Boden

Das Plangebiet befindet sich im Randbereich des Baruther Urstromtals und steigt im Siden
im Flurstick 216 auf bis zu max. 69 m NHN an. Das Relief innerhalb des Plangebietes ist
stark bewegt und weist mit ca. 20 m erhebliche Héhenunterschiede auf. Es steigt von West
nach Ost und von Nord nach Stden hin deutlich an. Die H&hen liegen im westlichen und
nérdlichen Bereich bei ca. 49 m bis 51 m ber NHN. Im Bereich des Stadions bei ca. 58 m
tiber NHN (Spielfeld) und liegen im Stiden an der Martin-Luther-StralRe zwischen 63 m im
Stdosten, 65 m im Stiden und 60 m tber NHN im Studwesten.

Das geologische Ausgangssubstrat des Planungsgebiets besteht aus Talsanden der
Weichseleiszeit. Es handelt sich gemaf der Bodenkarte des Landschaftsplans (Karte 3) um
sandige Bdden mit geringem Ertragspotenzial.

Nach der Bodentbersichtskarte bestehen die Béden im Plangebiet aus Braunerden aus Sand
Uiber Schmelzwassersand; gering verbreitet Fahlerde-Braunerden und lessivierte Braunerden
aus Sand tber Lehm
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Eine flachendeckende Bodenuntersuchung des Baugrundes liegt nicht vor. Der ehemalige
Block 315 (Flurstiicke 594, 486, 210, 591, 211, 218 und 366) und der Block 316 (Teilflache im
Norden) war bis zum Abriss der Geb&ude zwischen 1996 und 1999 dicht bebaut und ist derzeit
noch teilweise versiegelt und mit Fundamenten sowie Altlasten an einzelnen Stellen belastet.
Einen Uberblick Uber die bis 1999 bestehende Bebauung zeigt die folgende Abbildung des
Gebidudebestands. Im Block 402 sind Gebdude und versiegelte Fldchen noch vorhanden.

Die natirlichen Bodenverhéltnisse sind in den ehemals bebauten Teilen des Plangebietes
durch die historische Nutzung der Fldche beeintrachtigt.

Abb.: Gebdudebestand im Plangebiet vor Abriss- und Berdumung (1996-1999)

Bewertung

Der Boden tragt als ein Element des Naturhaushaltes entscheidend zu dessen Stabilitat und
Funktionsfahigkeit bei. im Hinblick auf § 2 Abs. 2 BBodSchG erfolgt eine Bewertung der
natirlichen Bodenfunktionen. Wichtigster Indikator fiir die Bewertung des Schutzgutes Boden
ist der Natirlichkeitsgrad. Mit diesem wird insbesondere die Funktionsféhigkeit des Bodens
(Wuchsstandort, Lebensraum, Filterfunktion, Wasserhaltung und -ableitung) charakterisiert.
Ausschlaggebend fir die Funktionsfahigkeit sind:

- die Uberpragung des natirlichen Bodenprofils durch intensive oder extensive Bewirtschaf-
tung,

- eine Kontamination des Bodens mit Schadstoffen und
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- der Versiegelungsgrad der Flachen.

Das gesamte Plangebiet weist aufgrund der Nutzungshistorie als Garnisonstandort mit dem
ehemaligen Stadion keine natirliche Bodenlagerung auf. Die Béden im Plangebiet weisen eine
allgemeine Funktionsausprdagung auf. Besondere Funktionen als Lagerstéttenressource, bzw.
als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sind nicht betroffen. Bodendenkmale sind im
Untersuchungsgebiet nicht bekannt. Die vorhandenen Bodenarten sind in Brandenburg weit
verbreitet und keine Sonderbodenformen, die aus der Sicht des Naturschutzes und der
Landschaftspflege besonders bedeutsam sind.

Zusammengefasst handelt es sich um maBig empfindliche Bdden mit einer geringen
natirlichen Bodenfruchtbarkeit und hoher

Vorbelastung.
Tabelle: Bewertung Schutzgut Boden
Funktionen (It. HVE) Bewertung o
Puffer- und Filterfunktion gutes Filtervermégen und geringe Pufferfunktion durch hohen Sand-

und geringen Lehmanteil; Funktionsfahigkeit durch anthropogene
Vorbelastungen (Bebauung/Altlasten eingeschrénkt
auf versiegelten Teilflichen nicht relevant

Infiltrationsfunktion hohe Infiltration von Niederschlagswasser wg. hohen Sandanteils im
Boden, (die Versickerungsrate ist nicht mit der
Grundwasserneubildungsrate gleich zu setzen, da diese zusétzlich
noch vom Flurabstand und der Vegetationsschicht abhangig ist)

auf versiegelten Fidchen nicht vorhanden

Erosions- Erosionswiderstand gegeniiber Wasser aufgrund des bewegten Reliefs
/Bodenschutzfunktion und Vegetationsbedeckung eingeschréankt,
auf versiegelten Fl&chen nicht relevant
Lebensraumfunktion Lebensraumeignung durch gestértes Bodenprofil (Auffillung)
insgesamt gering

auf versiegelten Fl&chen nicht relevant

Biotische Ertragsfunktion Geringe bis natlrliche Ertragsféhigkeit durch néhrstoffarme
Bodenbasis (auRerdem Austrocknungsgefahrdung, eingeschrénkte
Sorptionsfahigkeit) A

auf versiegelten Fldchen nicht vorhanden

Funktion als nicht relevant
Lagerstittenressource

Dokumentationsfunktion als | Bodendenkmale nicht bekannt
Archiv fir Natur- und
Kulturgeschichte

2.1.4 Schutzgut Wasser

Oberflichengewiasser
Im Plangebiet und der ndheren Umgebung befinden sich keine Oberflachengewasser.

Grundwasser

Als Grundwasser wird das unterirdische Wasser bezeichnet, das die Hohlrdume des
Untergrundes zusammenhadngend ausfiillt. Grundwasser ist ein Teil des Naturhaushaltes und
unter anderem fur die Trinkwassergewinnung von Bedeutung. Die im Plangebiet anfallende
mittlere Niederschlagsmenge betragt zwischen 540 und 564 mm. Ein Teil dieser Menge steht
fur die Grundwasserneubildung zur Verfiigung. Die hohe Durchldssigkeit der anstehenden
Sande verhindert eine gute Pufferung der Schadstoffe. Durch den geringen Anteil bindiger
Materialien ist im Plangebiet von einer hochen Gefdhrdung des Grundwassers gegen{iber
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Schadstoffeintragen auszugehen. Die Verschmutzungsempfindlichkeit des obersten
Grundwasserleiters ist dabei von zwei Kriterien abhangig:

- vom Flurabstand, der die Tiefe der Grundwasseroberfliche unter der Gelédndefldche
angibt.

- von der Art und Weise der Zusammensetzung des Bodens in der Versickerungszone.

Der Anteil der einzelnen Kornfraktionen (Ton, Sand, Kies u.a.) im Boden bestimmt das Bin-
dungs- und Durchlassigkeitsvermégen gegeniber eindringenden Schadstoffen. Bei erhéhtem
Anteil bindigen Materials im Boden und zunehmender Méchtigkeit des Flurabstandes erhéht
sich das Aufnahme- und Bindungsvermégen des Bodens und verringert sich das
Durchsickerungsvermégen von Sickerwasser bzw. Schadstoffen.

Fir den oberen Grundwasserleiter wird eine Grundwasserhthe von 40,0 — 40,5 m NHN bei
gespannten Grundwasserverhéltnissen angegeben®. Der Flurabstand liegt zwischen 10 — 20
m. Aufgrund des groRen Flurabstands ist der erste Grundwasserleiter gegeniiber flichenhaft
eindringenden Schadstoffen relativ geschiitzt.

Der Geschitztheitsgrad des Grundwassers ist im Landschaftsplan der Stadt Zossen (Karte 4)
mit mittel angegeben. Das Rickhaltevermdgen weist ebenso einen mittleren Wert auf, die
Verweildauer des Sickerwassers im Boden liegt im Bereich zwischen 2 Jahre bis 5 Jahre. Im
Rahmen der im Jahr 1995 durchgefiihrten Analytik von Boden und Grundwasser wurden vor
der Altlastenbeseitigung Schadstoffbelastungen im Grundwasser festgestellt.

Bewertung

Das Plangebiet liegt in der Zone, in der das Grundwasser gegeniiber flachenhaft
eindringenden Schadstoffen grofiem Flurabstandrelativ relativ geschiitzt ist. Es befindet sich
auflerhalb von Trinkwasserschutzzonen und weist keine besondere Bedeutung fiir die
langfristige Sicherung von Trinkwasservorkommen auf. Auf einigen Fldchen im Plangebiet die
kénnen trotz der durchgefiihrten Abriss- und Sanierungsmafnahmen Vorkommen von
Altlasten nicht vollsténdig ausgeschlossen werden. Diese Flachen werden im Bebauungsplan
entsprechend gekennzeichnet.

Die abflussddmpfende Wirkung ist aufgrund des sandigen Bodens, des geringen
Versiegelungsgrades und des Waldbestands auf einem groRen Teil des Plangebietes hoch.
Der Beitrag des Planungsgebietes zur Grundwasseranreicherung ist trotz der nur geringen
noch vorhandenen Versiegelung aufgrund der fast vollstindigen Vegetationsbedeckung mit
Wald und aufgrund des groRRen Flurabstands als mittel bis gering einzuschatzen.

Tabelle: Bewertung Schutzgut Wasser
Funktionen (It. HVE) Bewertung

Grundwasserschutzfunktion mittel wegen Flurabstand, Bodensubstrat und Verweilzeit
Grundwasserneubildungsfunkt |im Gebiet insgesamt gering, wegen relativ geringem

ion Jahresniederschlag (ca. 551 mm/a), hohem
Grundwasserflurabstand (10-20 m) und Vegetationsbedeckung
(Wald)

Oberflachenwasserschutzfunk | nicht relevant

fion

Abflussregulations- und Vegetation  reduziet und verztgert Abfluss von

Retentionsfunktion Niederschlagswasser, insgesamt gering wg. Relief- und

Bodenverhdltnissen. Auf den versiegelten Flachen ist diese
Funktionsfahigkeit aufgehoben
Trinkwasserschutzfunktion Fehlend, Lage aulerhalb von Trinkwasserschutzzonen

5 LANDESAMT FUR BERGBAU, GEOLOGIE UND ROHSTOFFE (Hrsg.): Karte der oberfiichennahen
Hydrogeologie (HYK 50-1), M 1:10 000
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2.1.5 Schutzgut Klima / Lufthygiene

Klima

Das Schutzgut Klima wird durch Klima- bzw. Wetterelemente (z. B. Temperatur,
Luftfeuchtigkeit, Bewdlkung) und durch Klimafaktoren charakterisiert. Die Klimafaktoren
werden durch das Zusammenwirken von Relief, Boden, Wasserhaushalt und der Vegetation,
anthropogenen Einflissen und Nutzungen sowie der {bergeordneten makroklimatischen
Ausgangssituation bestimmt. Ubergeordnete Klimaziele stellen der Erhalt von
Reinluftgebieten, der Erhalt oder die Verbesserung des Bestandsklimas (z. B. im Bereich von
Siedlungen) sowie der Erhalt oder die Schaffung von klimatischen Ausgleichsrdumen dar. Die
meteorologischen Standortbedingungen, v. a. die Windrichtungsverteilung und die -
geschwindigkeit sowie die atmosphérische Turbulenz, haben darlber hinaus einen
wesentlichen Einfluss auf die Verlagerung und Verdiinnung von Luftschadstoffen.

Klima und Luft haben Einfluss auf alle Umweltglter und sind unabdingbare Lebensgrundlage
fir Mensch, Tier und Pflanze. Ihr Zustand entscheidet in erheblichem MafRe (ber das
Wohlbefinden des Menschen (z.B. Bioklima, Schadstoff- und Larmfreiheit). Mitteleuropa
gehdrt zur gemaRigten Klimazone, welche durch ein insgesamt ausgeglichenes Klima (milde
Winter, warme Sommer) gekennzeichnet ist.

Der Gesamtraum liegt an der Grenze =zwischen atlantischer und kontinentaler
Klimaausprégung im Bereich des Ostdeutschen Binnenklimas. In diesem Bereich klingen
atlantische Einflisse allmahlich aus und kontinentale Einflisse kommen zur Geltung.
Merkmale sind relativ kalte Winter und trockene, heile Sommer. GemaR Landschaftsplan der
Stadt Zossen (Abb. 4) liegt das Plangebiet in einem Bereich mit einem durchschnittlichem
Jahresniederschlag von ca. 540 — 564 mm und gehdért damit zu den trockensten Gebieten im
Stadtgebiet mit relativ geringer Luftfeuchtigkeit.

Das Januarmittel liegt bei -1°C, das Julimittel bei 19°C. Die durchschnittiche Dauer der
frostfreien Periode betragt 180 Tage. Es wehen Uberwiegend westliche Winde.

Der gréfite Teil des Plangebietes ist durch Waldbestand geprégt. In Wéldern herrschen eine
reduzierte Ein- und Ausstrahlung bei allgemein niedrigen Temperaturen, eine héhere
Luftfeuchtigkeit und eine relative Windruhe vor. In den Sommermonaten hebt sich das
Klimatop als ndchtliche Warmeinsel von der Umgebung ab, da der Kronenraum der Bdume
die Warmeausstrahlung behindert. Ein Waldklimatop zeichnet sich durch stark gedampfte
Tages- und Jahresgénge der Temperatur und Feuchteverhéltnisse aus. Wahrend tagsiiber
durch Verschattung und Verdunstung relativ niedrige Temperaturen bei hoher Luftfeuchtigkeit
im Stammraum vorherrschen, treten nachts relativ milde Temperaturen auf. Zudem wirkt der
Kronenraum als Filter gegeniber Luftschadstoffen, so dass Wélder Regenerationszonen fir
die Luft sind und als Erholungsraum fir den Menschen dienen. Dabei bestimmen die
Vegetationsart und -struktur, die rdumliche Ausdehnung und GréRe sowie der
Gesundheitszustand der Vegetation die Fahigkeit Luftschadstoffe aus der Luft auszufiltern und
klimatische Ausgleichsfunktionen wahrzunehmen.

Lufthygiene

Das Plangebiet liegt am Rand eines Siedlungsbereichs mit hohem Durchgriinungsgrad und
mittlerer klimatischer Belastung (Landschaftsplan, Karte 5). Im Geltungsbereich des B-Plans
und auf angrenzenden Fldchen befinden sich keine nach BImSchG genehmigungsbediirftigen
Anlagen. Eine erhéhte lufthygienische Vorbelastung durch Verkehrstrassen besteht aufgrund
der Entfernung zur westlich gelegenen B 96 nicht.
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Bewertung

Aufgrund der Lage am Rand des durchgriinten Siedlungsraum von Wiinsdorf ist ein gegenuiber
Freilandverhaltnissen nur sehr gering belastetes Klima anzutreffen.

Durch die Waldbedeckung herrschen im Plangebiet selbst ausgeglichene klimatische
Bedingungen. Dieser Sachverhalt ist v.a. an sonnigen Sommertagen von Bedeutung, da sich
die Flachen im Tageslauf nicht ungehindert aufheizen kénnen und ein Grofteil der
Warmeenergie durch die Evapotranspiration des unversiegelten Bodens und der Gehdlze
abgebaut wird. Daher sind diese Bereiche als Frischluftentstehungsfldchen von besonderer
Bedeutung. Diese kann 0ber Luftaustauschvorgénge in angrenzende Siedlungsgebiete
flieRen, so dass hier eine Verbesserung der Lufthygiene erreicht wird. Somit besitzt der Wald
im Plangebiet eine wichtige Klimaausgleichsfunktion. Zusétzliche positive Wirkungen ergeben
sich aus der Bedeutung von Gehéizen fiir den Abbau des Kohlendioxidgehaltes in der
Atmosphére. Nur im Holz kann langfristig Kohlenstoff gespeichert werden. Wélder besitzen
daher eine herausragende Rolle in der Reduzierung des Treibhausgases Kohlendioxid.

Fur das Untersuchungsgebiet ist aufgrund der Entfernung zur B 96 nur von einer sehr geringen
Vorbelastung mit Luftschadstoffen auszugehen. Daher ist von einer hohen Empfindlichkeit des
Schutzgutes Luft gegeniiber zusétzlichen Luftschadstoffimmissionen auszugehen.

Aufgrund der giinstigen bioklimatischen Verhélinisse ist das Plangebiet mit seinen
Waldflidchen ein klimatischer Ausgleichsraum fiir die angrenzenden Siedlunsbereiche in
Wiinsdorf-Waldstadt.

Tabelle: Bestandsbewertung Klima/Luft

Funktionen (it. HVE) Bewertung
Bioklimatische ~ |im bewaldeten Teil hoch aufgrund klimatisch ausgleichender
Ausgleichsfunktion Wirkungen der Waldflichen nur sehr geringe Verédnderung

gegeniiber Freilandklima aufgrund geringer Versiegelung und
dichter Vegetationsbedeckung

Immissionsschutz- und zusammenhéngende Grofgehdlzstrukturen im Plangebiet und auf
Luftregenerationsfunktion ostlich angrenzenden Flachen, insgesamt sehr geringe
lufthygienische Belastungen in der Form staub- und gasférmiger
Immissionen durch StraRenverkehr.

2.1.6 Schutzgut Landschaftsbild

Im Rahmen der Bewertung des Schutzgutes wird in erster Linie das Ortsbild analysiert, wobei
die verschiedenen Flachennutzungen und Raumstrukturen auf ihre Eignung fOr die
landschaftsgebundene Erholung (v. a. Wandern, Spazierengehen, Radfahren) aberprift
werden. Als Kriterien dienen hier die Begriffe ,Vielfalt, Eigenart und Schénheit® (vgl. § 1 Abs.
4 BNatSchG).

Als bedeutsam werden in dieser Hinsicht Rdume mit abwechslungsreichen gegliederten
Landschaftsbildern, hohen Anteilen regionaitypischer und geringen Anteilen stérender
Elemente angesehen (vgl. auch RIEDEL & LANGE 2001)”. Von geringer Bedeutung sind
dagegen grof¥flachige eintdnige Landschaftsrdume ohne gliedernde Elemente. Hierbei spielt
auch die Erlebbarkeit der Landschaft, d. h. die Ausstattung mit Wegen, eine Rolle.
Belastungsflachen, die im Sinne des Landschaftserlebens als stérend empfunden werden,
werden ebenfalls ermittelt.

Das Ortsbild im Plangebiet ist geprégt durch den naturnahen Waldbestand, die
Sportplatzfliche und einzelne von Wald umgebenen Offenflaichen (Waldlichtungen).

7 RIEDEL & LANGE (HRSG.) (2001): Landschaftsplanung. Heidelberg; Beriin
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Stérungen bestehen vereinzelt durch die Reste der ehemaligen Bebauung, einzelne Geb&ude,
versiegelte Betonflichen, Mauern und Zaunreste sowie Bunkeranlagen.

Das Siedlungsgebiet am Rand von Winsdorf-Waldstadt weist insgesamt einen hohen
Erlebniswert auf (Landschaftsplan, Karte 6).

Im Plangebiet (ibernehmen die heterogenen Waldflachen eine abschirmende und gleichzeitig
auflockernde Funktion zwischen der nérdlich und westlich angrenzenden Wohnbebauung und
der bestehenden Freizeitnutzung auf der Sportplatzflache.

Bewertung

Das Landschaftsbild wird durch seine Eigenart, Vielfalt und Schoénheit definiert und ist somit
ein wesentliches Kriterium zur Eignung von Landschaften fir die Erholung und das
Landschaftsempfinden des Menschen.

Naturraumtypische Landschaftselemente, traditionelle Nutzungs- und Siediungsformen,
historische Kulturlandschaftselemente filllen die Begriffe Eigenart, Vielfalt und Schénheit aus.
Storungen des Landschaftsbildes werden in erster Linie durch intensive und
landschaftsverbrauchende Nutzungen und regionaluntypische Siedlungsstrukturen
verursacht. Eine grofe Bedeutung kommt in diesem Zusammenhang der Nah- und
Fernwirkung des Landschaftsbildes zu. Die Nahwirkung wird in erster Linie durch das
unmittelbare Erleben und Empfinden einer Landschaft oder eines Landschaftsteils
charakterisiert. Die Fernwirkung wird durch das Betrachten von einem externen Punkt
bestimmt, wobei die morphologischen Gegebenheiten eine wesentliche Rolle spielen. Darliber
hinaus kdnnen aber auch positive, ,im Vordergrund liegende” Landschaftselemente negative
Landschaftsverénderungen mehr oder weniger kaschieren.

Unter Beriicksichtigung dieser Kriterien weist das Schutzgut Landschaftsbild im Plangebiet
aufgrund seiner naturnahen Ausprdgung mit Waldbestand unterschiedlicher
Entwickiungsstadien und einzelnen mosaikartig eingestreuten offenen Flachen eine hohe
Landschaftsbildqualitat auf.

Sichtbeziehungen und Ausblicke in die Landschaft bestehen aufgrund der Bewaldung nicht.
FOr die Erholungsnutzung haben die Waldflichen aufgrund bestehender Barrieren (Mauern)
und einer nur rudimentér vorhanden Erholungsinfrastruktur (Wege) nur eine lokale Bedeutung.
FUr die Erholung bedeutsam ist die Grilnanlage um den Spitzbunker im Norden des
Plangebietes mit den Resten einer ehem. Pferdedusche.

Tabelle: Schutzgut Landschafts- und Ortsbild/Erholung

Funktionen (It. HVE) Bewertung

Naturerfahrungs- und naturnah ausgepréagter mit Waldbestand mit hoher
Erlebnisfunktion / naturbezogene| Landschaftsbildqualitét.

Erholungsfunktion Erlebbarkeit des Landschaftsraumes durch Reste der ehemaligen

Bebauung gering beeintréchtigt. Eingeschrénkte
Erholungsfunktion durch mangelhafte Wegeerschlieung im Bereich
der iberplanten Waldfléchen eingeschrénkt.

Dokumentations- und keine historischen Kulturlandschaftselemente betroffen. Erhaltung
Informationsfunktion denkmalgeschitzter Bunkeranlage und von Resten der ehem.
Garnisionsnuizung.

2.1.7 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Als schitzenswerte Kulturgtter sind regelm&Rig Bau- und Bodendenkmale anzusehen. Mit der
Bunkeranlage an der Gutenbergstralle befindet sich ein Teil des Denkmalensembles eines
Truppenlagers (Dokument-Nr. 091052588) innerhalb des Geltungsbereiches des

8 Brandenburgisches Landesamt fur Denkmalpflege und Arch4ologisches Landesmuseum (2019): Denkmale in

Brandenburg
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Bebauungsplans. Far die (brigen, z.T. ruindsen Bestandsgebdude im Stdwesten des
Plangebietes besteht kein Denkmalschutz.

Uber die Existenz von Bodendenkmalen ist bislang nichts bekannt. Mit Ausnahme des
Holzwertes des Waldes sind im Plangebiet keine weiteren Sachgiiter betroffen.

Bewertung

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes wird das Denkmal (Spitzbunker) in der
Grinanlage an der Gutenbergstrale durch Planzeichen gekennzeichnet und im Bestand
durch die Festsetzung einer o&ffentlichen Grinfliche (Parkanlage) gesichert. Der
Bebauungsplan hat keine Auswirkungen auf das Schutzgut Kulturgiiter / Sachgiiter.

2.1.8 Wechselwirkungen zwischen den vorher genannten Schutzgiitern

Die Prifung der Wechselwirkungen beschrénkt sich entsprechend den europarechtlichen
Vorgaben auf das Gbergreifende Verhéltnis zwischen Naturhaushalt und Landschaft, den
Menschen und den Sach- und Kulturgltern, soweit diese Aspekte sich wechselseitig
beeinflussen.

Grundsétzlich ist zu bemerken, dass die Schutzgiter untereinander in einem
Wirkungszusammenhang stehen. Beispielhaft fir diese Wechselwirkungen sind allgemein zu
nennen: Niederschlagsversickerung im Plangebiet und Grundwasseranreicherung
(Wechselwirkung Boden - Wasser), Lebensraum fir Tiere und Pflanzen (Wechselwirkung
Tiere - Pflanzen - Boden — Wasser - Luft - Klima - Landschaft) oder der Baum- und
Strauchbewuchs einzelner Teilgebiete als Charakteristikum der NatOrlichkeit und der
natiirlichen Vielfalt (Wechselwirkung Landschaft - Pflanzen/Tiere).

Letztendlich handelt es sich hierbei jedoch um typische Wechselwirkungen eines vom
Menschen bereits Uberwiegend liberformten Gebietes, so dass gesonderte Darstellungen
dazu im Rahmen der Bestandsaufnahme nicht erfolgen missen.

Bewertung

Die Bestandsaufnahme hat gezeigt, dass sowohl im Inneren des Plangebietes als auch nach
auBen Wechselwirkungen zwischen einzelnen Schutzgiitern zu erwarten sind und dass die
Schutzgiiter sich gegenseitig in unterschiedlichem MaR beeinflussen. Insofern existiert eine
vernetzung® innerhalb des Wirkungsgefliges der einzelnen Schutzgiter, welche es
entsprechend bei der Beurteilung der Planauswirkungen zu beriicksichtigen gilt. Allerdings ist
die Wirkweise der Wechselwirkungen unter Beriicksichtigung der értlichen Situation des
Plangebietes zu relativieren.
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3 Prognose und Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfiihrung der Planung.

Die Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands erfolgt auf der Grundlage des
Planungskonzeptes des Bebauungsplans. Aus dem Planungskonzept werden Wirkfaktoren
abgeleitet, anhand derer die Auswirkungen auf die Umwelt sowie auf Natur und Landschaft
gepriift werden. Aufbauend auf den Ergebnissen der frithzeitigen Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Tréger éffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB sowie der friihzeitigen Be-
teiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde das Konzept des Bebauungsplans
weiterentwickelt und konkrete Festsetzungen, z.B. zur Art und zum Maf} der baulichen
Nutzung, getroffen.

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

Deshalb ist die Konfliktanalyse gleichzeitig eine Darstellung des Eingriffstatbestandes und
bildet die Grundlage fiir die im folgenden Kapitel benannten Vermeidungs-, Minderungs- und
Kompensationsmafinahmen (planerischer Vollzug der Eingriffsregelung).

Die Beschreibung der Auswirkungen der Planung wurde im Ergebnis der frilhzeitigen
Beteiligung ergénzt.

Die Erheblichkeit der Auswirkungen ist von der Empfindlichkeit der einzeinen Schutzgiter mit
Bezug zum konkreten Einzelfall abh&ngig und wird im Folgenden gepriift und beschrieben.

3.1 Auswirkungen auf den Flachenverbrauch

Durch die Planung erfolgt mit der Ausweisung neuer Wohngebiete, einer Fldche fiir den
Gemeinbedarf und der erforderlichen der ErschiieBung dienenden Verkehrsflichen eine
zusétzliche Flacheninanspruchnahme gegeniiber dem Bestand.

Dies ist jedoch insofern zu relativieren, da das Plangebiet urspriinglich eine militirische
Konversionsflache und zu grofRen Teilen bebaut war. Nach der Aufgabe der militarischen
Nutzung wurden die meisten Geb&ude des Militdrlagers zwischen 1996 und 1999 abgerissen
und berdumt. Der Abriss der ehemaligen Bestandgebaude kann aufgrund der vorliegenden
Dokumentation der durchgefilhrten MaRnahmen auf die Eingriffsbilanz angerechnet werden,
da der Eingriff auf einer Flache erfolgt, die durch eine jahrzehntelange Nutzungsgeschichte
gepragt ist und im Flachennutzungsplan der Stadt Zossen als gemischte Bauflache und
Sonderbaufidche entwickelt werden sollte.

Insgesamt werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans (~ 16,90 ha) rund 9,58 ha flr
bauliche Nutzungen in Anspruch genommen. Rund 7,32 ha bleiben als offentliche
Grinflachen (2,78 ha) und Wald (4,53 ha) erhalten und werden baulich nicht genutzt.

Tab.: Geplante Fldachen fiir bauliche Nutzungen im Plangebiet

Nutzungsart Flache
allgemeine Wohngebiete (WA): 80.435 m? (8,04 ha)
Gemeinbedarf Kita 6.513 m? (0,65 ha)
Verkehrsfliche 8.370 m? (0,84 ha)
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung 516 m? (0,05 ha)
SUMME 95.834 m? (9,58 ha)
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3.2 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Allgemeine Wohngebiete sind generell hinsichtlich der verursachten Immissionswirkungen
unproblematisch. Schédliche Gerduschemissionen in den angrenzenden schutzwiirdigen
Wohnnutzungen (nérdlich der Gutenbergstrale, éstlich der Zehrensdorfer Strale) kénnen mit
der geplanten Nutzung ausgeschlossen werden.

Eine Nutzungsintensivierung der ehemaligen Stadionfliche und eine Festsetzung als
Sondergebiet wurde im laufenden Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes aufgegeben.
Mit der Anordnung des geplanten KITA-Standortes im Slidwesten des Plangebietes und der
abschirmenden Wirkung des durch Baugrenzen definierten sich nach Siidwesten éffnenden
Baukdrpers, kénnen gerduschbedingte Konflikte in den an den Schulstandort angrenzenden
geplanten Wohngebieten (WA 9, WA 10) vermieden werden.

Mdgliche Umweltauswirkungen der Planung sind:

L&rm

Baubedingter Larm ist generell zeitlich auf die Bauphase begrenzt und kann nicht vermieden
werden. Betriebsbedingte Auswirkungen sind durch zusétzliche Verkehre in den allgemeinen
Wohngebieten zwar prinzipiell méglich. Diese ist jedoch im nicht erheblich. Geltende
Schallschutznormen kénnen dadurch nicht tiberschritten werden. Aufgrund der Entfernung zur
B 96 und der daher resultierenden Emissionen besteht keine Notwendigkeit von textlichen
Festsetzungen zum baulichen Schalischutz in den allgemeinen Wohngebieten. Mit der
geplanten abschirmenden Anordnung der KITA im Stdwesten des Plangebietes werden
erheblich stérende Schallimmissionen durch den Betrieb der angrenzenden Sporthalle auf die
nachstgelegenen Wohngebiete (WA 9 und WA 10) vermieden.

Luftschadstoffe

Durch die vorgesehene Planung ist nicht mit einer erheblich héheren lufthygienischen
Belastung zu rechnen. Das zu erwartende hdhere Verkehrsaufkommen durch
Anwohnerverkehr wird moglicherweise zu einem geringen Anstieg der lufthygienischen
Belastung filhren im Plangebiet fihren. Eine Uberschreitung der lufthygienischen Grenzwerte
ist auszuschlielRen.

Erschiitterungen, Licht, Warme und Strahlung oder sonstige Belédstigungen

Erhebliche Auswirkungen aufgrund von Erschitterungen, Licht, Warme und Strahlung oder
sonstige Beldstigungen sind durch die im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen nicht zu
erwarten.

Baubedingte Auswirkungen kénnen durch Abriss- oder Baumafnahmen und dem damit
verbundenen L&rm sowie durch Verkehrsbelastungen beim An- und Abtransport von
Bauschutt oder Baumaterialien entstehen. Diese Beeintrdchtigungen sind zum jetzigen
Zeitpunkt nicht quantifizierbar. Grundsatzlich sind diese Beeintréchtigungen aber nicht als
erheblich zu bewerten, da die Dauer solcher Mafnahmen zeitlich begrenzt ist.

Erholung

Anlagebedingt werden durch die Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen in Bezug auf
die Erholungsfunktion vorbereitet, da der aktuell durch Erholungsnutzung geprégte Bereich
des ehem. Stadions und die angrenzenden Waldflachen ebenso wie die Griinanlage um den
Spitzbunker im Norden erhalten werden und fir Erholungsnutzungen im Plangebiet weiterhin
zur Verfligung stehen werden.
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Die Planung wird keine erheblichen negativen Wirkungen auf die Erholungsvorsorge auszuge-
hen. Mit der Ausweisung o&ffentlicher Spiel- und Grinflichen wird erholungsrelevante
Strukturen im Plangebiet erhalten und die Durchléssigkeit auch fir Anwohner angrenzender
Wohngebiete durch neue FuR- und Radwegeverbindungen verbessert.

Altlasten

Die von der EWZ veranlassten Untersuchungen an alten Verdachtspunkten aus dem Jahr
2019 zeigen an einigen Bohrpunkten insbesondere erhdhte PAK- und Benzo(a)pyren-Gehalte.

Insofern muss fur die geplante Nutzungs&nderung und der Festsetzung als Allgemeine
Wohngebiete bzw. Gemeinbedarfsfliche (KITA) zum Schutz der Gesundheit der Bewohner
sichergestellt werden, dass die nachgewiesenen Bodenbelastungen auf den im
Bebauungsplan markierten Flachen ausgekoffert und ordnungsgemanR entsorgt werden.

Dies erfolgt nach Genehmigung des Bebauungsplans mit Beginn der Baumafinahmen. Mit der
zusténdigen Behorde (UABB) des Landkreises wurde hierzu folgendes Verfahren fiir die
betroffenen Baugebiete und die Verkehrsfldchen abgestimmt:

Nr. | MaBnahme
Baumfillung und Rodung der Wurzelstdcke

2 Abschieben der von Analytech, AZBA und Angetec nachgewiesenen belasteten Fldchen in
einer Tiefe zwischen 30 und 80 cm und das Bilden von Boden-Haufwerken
3 Abschieben der Gesamt-Flache in einer Tiefe zwischen 30 und 60 cm zum Auffinden von

unbekannten Versiegelungen und Vergrabungen und das Bilden von Boden-Haufwerken,

Baugrunduntersuchungen fir die Straenflachen incl. der Versickerungsféhigkeit

Entsiegelung der alten Stralken und Parkflache, Abbruch aller alten Leitungstrassen

Herstellen der Infrastruktur incl. Versickerungsmulden am StralRenrand,

~N| o o

Analysen des abgeschobenen Bodens nach BBodSchV und Wiederaufbringen unbelasteten
Bodens, eine weitere flichige Analytik ist nicht geplant

8 Wenn bei Tiefbauarbeiten Bodenbelastungen aufgefunden werden, werden diese in
Abstimmung mit der UABB gehoben und entsorgt. Das gilt auch fiir die geplanten
Versickerungsmulden der StraRenverkehrsflachen.

9 Wenn beim Bau von Geb&udekellern weitere Belastungen in grofen Tiefen gefunden
werden, sind auch diese Belastungen auszukoffern und ordnungsgemaf zu entsorgen.

Da die Untersuchungsergebnisse aus dem Jahr 2019 belegen, dass noch Belastungen
vorhanden sind, wurden die Altlastenverdachtsfldchen in den WA 4 bis WA 6 und der
StralRenverkehrsfliche (jeweils Teilflichen) sowie in den WA 9 bis WA 11 und der
Gemeinbedarfsflache (Gesamtflache) durch Planzeichen gekennzeichnet.

3.3 Schutzgut Pflanzen und Tiere und die biolegische Vielfalt

Nach Abzug der bestendenden Versiegelung und Geb&uden im Plangebiet von rund 1,01 ha,
werden bei Durchfilhrung der Planung insgesamt 8,57 ha Vegetationsflichen durch
Wohngebiete und Verkehrsflachen Giberbaut. Betroffen hiervon sind folgende Biotoptypen:
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Biotop- Kartiereinheit Biotoptyp Flache in m?

code

03190 Sonstige vegetationsfreie- und arme Fl&chen 185

032291 Sonstige ruderale Pionier- und Halbtrockenrasen, weitgehend ohne 88
Gehdlzbewuchs (<10% Gehodlzdeckung)

032292 Sonstige ruderale Pionier- und Halbtrockenrasen, mit Gehdlzbewuchs 285
(10-30% Geholzdeckung)

03243 Hochwiichsige, stark nitrophile und ausdauernde 320
Ruderalgeselischaften, Klettenfluren (Arction lappae)

03260 Einjahrige ruderale Trittpflanzengesellschaften 1.867

033291 Sonstige Grasfluren (Spontanvegetation auf Sekundérstandorten) 474
(Gehélzdeckung <10%)

03 SUMME 3.219

082814 Robinien-Vorwald (trockene Standorte) 105

082818 Sonstiger Vorwald aus Laubbaumarten (trockene Standorte) 4.115

08293 Natumahe Laubwiélder und Laub-Nadel-Mischwélder mit heimischen 11.526
Baumarten, mittlerer Standorte

082 SUMME Naturnahe Laubwiilder 15.746
083946 Mehrere Laubholzarten in etwa gleichen Anteilen mit Robinie und Birke 7.063
083948 Mehrere Laubholzarten in etwa gleichen Anteilen mit Robinie und 1.925

sonstigen Laubholzarten

08480 Kiefernforst 7.648
086816 Kiefernforst mit Eichen und Birken 495

086818 Kiefernforst mit Eichen und sonstigen Laubholzarten 47.862
086885 Kiefernforst mit sonstigen Laubholzarten und Pappeln 1.780
223 bis | SUMME Forste 66.773

In den Aligemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 4 kdnnen mit den Festsetzungen des
Bebauungsplanes sind mit den Festsetzungen des Bebauungspians min. 40 % der Flache
gartnerisch zu gestalten sind In den tibrigen Wohngebieten und der Gemeinbedarfsflache
betragt der Anteil gartnerisch gestalteter griin- und Freiflichen mindestens 55 % der
Grundstlcksflache (vgl. Kapitel 3.4).

Die nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen sind gértnerisch zu gestalten und zu begriinen
oder zu bepflanzen. Insgesamt betrégt die Flache der nicht bebaubaren Grundstiicksteile in
den Baugebieten rund 4,62 ha.

Es ist davon auszugehen, dass die vorhandenen Biotoptypen im Bereich der geplanten
Bauflachen. Der Verlust von Ruderalfluren kann dabei auf den nicht bebaubaren
Grundsticksflachen innerhalb der Baugebiete ersetzt werden.

Der Biotopverlust naturnaher Laubwalder ist gem&R HVE im Verhéltnis von mindestens 2,5:1
auszugleichen.
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Fir den Verlust von naturfernen Laub- und Nadelholzforsten ist aufgrund der in Teilbereichen
hohen Bedeutung fir den Artenschutz ein Kompensationsfaktor von 2:1 erforderlich.

Da der Wald im Plangebiet nicht auf natiirlichen Béden aufgewachsen ist, sondern auf einer
ehemaligen aufgeschiitteten Konversionsfliche, die zu groen Teilen bebaut war stockt und
stellenweise noch gering mit Schadstoffen belastetet ist, wird fir die bestehenden
Vorbelastungen beim Kompensationsfaktor ein Abzug von 0,5 Punkten in Ansatz gebracht.

Hieraus ergibt sich fur naturnahe Laubwalder ein Kompensationsbedarf von 15.746 m? x 2 =
31.492 m? Erstaufforstungsfidche und bei den naturfernen Laub- und Nadelholzforsten von

66.733 m?x 1,5 = 100.100 m2.

Der Kompensationsbedarf fiir das Schutzgut Biotope betragt insgesamt 131.692 m2. Der nach
Landeswaldgesetz erforderliche Ausgleich des Waldverlustes hat Vorrang vor dem
naturschutzrechtlichen Ausgleich. Dieser wird auf den nach Landeswaldgesetz erforderlichen
Ausgleich angerechnet.

Bewertung

Unter Ber{icksichtigung der geplanten Festsetzungen werden die Baugebiete im Plangebiet in
Umsetzung der Planung durch einen ca. 50 Anteil iberbauter Flache geprégt sein.

Der planbedingte Verlust von Wald- und Offenlandbiotopen fihrt zu Lebensraumveriusten von
Zauneidechsen, Flederméuse, Vogelarten und Waldameisen. Fir diese

zu einem zuriickgehenden Angebot an Bdumen und Strauchern zur Nestanlage,
zu einem zurlickgehenden Nahrungsangebot und zum Lebensraumverlust fiir Vogelarten.

Zauneidechse

Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes werden im Norden und Westen des
Plangebietes Lebensrdume der Zauneidechse (berbaut. Es wird daher von Stdrungen
(Zugriffsverbote nach § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG) und von einem Verlust potenzieller
Fortpflanzungsstétten (Zugriffsverbote nach § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG) sowie damit
einhergehend von Verietzung oder Tétung von Individuen (Zugriffsverbote nach § 44 (1) Nr. 1
BNatSchG) ausgegangen.

Flederméuse

Im Zuge des geplanten Vorhabens wird ein Teil der Waldfldichen Oberbaut und die im
Sldwesten des Plangebietes noch vorhanden Gebdude abgerissen. Es wird daher von
Stdérungen (Zugriffsverbote nach § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG) und von einem Verlust potenzieller
Fortpflanzungsstéatten (Zugriffsverbote nach § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG) sowie damit
einhergehend von Verletzung oder Tétung von Individuen (Zugriffsverbote nach § 44 (1) Nr. 1
BNatSchG) ausgegangen. Der vorhandene Bunker im Nordosten innerhalb des geplanten WA
2 gelegene Bunker wird einschl. des auf dem Bunker aufgewachsenen Gehdlzbestands
erhalten.

Brutvégel

Im Zuge des geplanten Vorhabens wird ein Teil der Waldfl&chen Gberbaut. Es wird daher von
Stérungen (Zugriffsverbote nach § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG) und einem Verlust potenzieller
Niststatten (Zugriffsverbote nach § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG) sowie damit einhergehend von
Verletzung oder Tétung von Individuen (Zugriffsverbote nach § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG)
ausgegangen.

Waldameisen

Auf den geplanten Baufeldern befinden sich 12 Nester von hiigelbauenden Waldameisen
(Rote Waldameise, Kahiriickige Waldameise, Wiesen-Waldameise). Die Nester milssen vor
Realisierung der Planung umgesetzt werden.
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Fur alle Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie und alle im Rahmen der faunistischen
Untersuchungen zum  ASB  nachgewiesenen  europdischen  Vogelarten im
Untersuchungsgebiet kann eine verbotstatbestdndliche Beeintrdchtigung unter
Berticksichtigung von VermeidungsmafRnahmen ausgeschlossen werden. Artenschutzfachlich
uniiberwindliche Hindernisse stehen der Durchfiihrung der Planung nicht im Wege

Wald

Bei Durchfiihrung der Planung werden folgende Waldflachen berplant. Die Fldchenermittlung
erfolgte mit CAD auf der Grundlage der Biotoptypen und Konfliktkarte unter Beriicksichtigung
der forstlichen Waldfunktionenkartierung und den Abstimmungen zwischen dem
Landesbetrieb und der EWZ. Die Differenz zwischen der Flachengrole der kartierten
Waldbiotope (82.519 m?) und den in der nachfolgenden Tabelle ermittelten Waldfidchen erklart
sich durch die Tatsache, dass nicht alle als Waldbiotope kartierten Flachen Waldeigenschaft
nach Landeswaldgesetz aufweisen. Dies betrifft Vorwaldstadien im Westen des Plangebietes
sowie den Bestand um die bestehenden Geb&ude im Siidwesten.

Tab.: Uberplante Waldfldchen

Bezeichnung Eigentiimer | Fldche | Waldflache | Erholungswald | Klimaschutzwald
in m? m? Stufe 2 in m? in m?

WA 1 Gollan 6.548 1.925 1.925 -

WA 2 Gollan 10.005 6.596 6.596 -

SUMME 8.521 8.521 -

WA 3 EWZ 9.709 8.715 8.715 8.715

WA 4 EWZ 1.887 927 927 927

WA 5 EWZ 10.272 9.981 9.981 9.981

WAB6 EWZ 4.552 3.912 3.912 3.912

WA7 EWZ 2.773 2.090 2.090 2.090

WA 8 EWZ 2.207 2.207 2.207 2.207

WA 10 TF EWZ 1.549 1.549 1.549 1.549

SUMME 29.381 29.381 29.381

WAS Stadt 4.018 2.611 1.744 1.744

WA10TF Stadt 12.278 10.554 10.554 10.554

WA 11 Stadt 14.636 14.636 14.636 14.636

Gemeinbedarf Stadt 6.513 2.743 1.546 1.546

(KITA)

Verkehrsfidchen Stadt 8.370 6.807 6.807 6.807

Verkehrsflachen Stadt 516 516 516 516

bes.

Zweckbestimmung

SUMME 37.867 35.803 35.803

GESAMTSUMME 75.769 73.707 65.184

Der Waldbestand im westlichen Teil der Grinflache (Parkanlage am Spitzbunker) an der
Gutenbergstrae bleibt erhalten. Insgesamt sind folgende Waldfldchen und -funktionen von
der dauerhaften Waldumwandlung betroffen:
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Tab.: Ermittlung des forstrechtlichen Kompensationsbedarfs

Waldfunktion Nummer der Faktor der Flache m? Kompensation
Waldfunktion Waldfunktion m?

Walderhalt gem. 9100- 1,00 75.769 75.769

§ 1LWaldG Grundkompensation

Lokaler 3100 1,00 65.184 65.184

Klimaschutzwald

Erholungswald 8102 0,75 73.707 55.280

Stufe 2

Abschlag wegen -0,75 75.769 - 56.827

Belastung der

Flache

SUMME 139.406

Der Waldverlust ist auf der Grundlage der Verwaltungsvorschrift zu § 8 des
Landeswaldgesetzes auszugleichen. Der naturschutzrechtliche Ausgleich ist darauf
anzurechnen.

Bei der Planung forstrechtlicher KompensationsmalBnahmen ist mindestens die
Grundkompensation mit dem Faktor 1,00 als Ersatzaufforstung (Erstaufforstung) zu planen.
Hierfir werden im Naturraum ,Ostbrandenburgisches Heide- und Seengebiet” 75.769 m?
Erstaufforstungsflache benétigt. Die sich aus dem Kompensationsfaktor ergebende
UberschieBende Fldache kann als Okologische WaldumbaumaRnahme in vorhandenen
Waldflachen geplant werden.

Fr den Ausgleich nach Landeswaldgesetz wére die Erstaufforstung einer Flache von 139.406
m? erforderlich.

Besteht die Kompensation enigegen dem Standardfall Gesamtkompensation aus
Erstaufforstung und &kologischen WaldumbaumaRnahmen, ist bei der Herleitung der
Flachengréie der WaldumbaumaRnahme der Flachenwert zu beriicksichtigen. Dieser betrégt
far:

- Erstaufforstung (EA) eines gemischten Laub- und Nadelholzbestandes (adaquat dem
Umwandlungsbestand): ?? €/m?
- Waldumbau (WU): ?? €/m?

Insofern die Kompensation aus Erstaufforstung und waldverbessernder MaRRnahme
(6kologischer Waldumbau) besteht, erfoigt eine monetdre Rickrechnung der
UberschieRenden Fléche.

Erstaufforstung: 75.769 m?

Ermittlung GOberschieBende Flache = 139.406 m? - 75.769 m? = 63.637 m2 x ?? €/m?
(Flachenwert EA) = ?? €

Ermittlung Flachenbedarf Waldumbau = ?? € : ? €/m? (Flachenwert WU) = ??? m? (gerundet).

Bei einer Kompensation durch Erstaufforstung und Skologischen WaldumbaumaRnahmen
sind neben der Erstaufforstung von 75.769 m? ékologische WaldumbaumaRnahmen auf einer
Flache von mindestens ?? m? erforderlich.

Wird ergénzt
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3.4 Schutzgut Boden

Die maximal zu bebauende Fléche im Plangebiet ergibt sich aus der geplanten zuldssigen
Grundfiichenzahl der Baugebiete zuziiglich der max. zuldssigen Uberschreitung durch
Nebenanlagen um 50 Prozent und betragt 49.099 m?2.

Bei der Bewertung der maximalen Versiegelung wird fiir die Planstraen aufgrund der
geplanten einseitigen 2 m breiten begrinten Sickermulde eine Versiegelungsfaktor von 0,8 in
Ansatz gebracht.

In Abzug gebracht wird auch die auf den Baufidchen noch vorhandene Versiegelung durch
Gebdude, Wegeflachen und sonstige versiegelte Flachen. Die noch vorhandene
Teilversiegelung wird mit dem Faktor 0,5 in Abzug gebracht.

Der westliche und nérdliche Teil des Plangebiets ist eine Konversionsflache, die ehemals dicht
bebaut war. Aufgrund der Belastung mit Altlasten und des Gefahrenpotentials der
leerstehenden Geb&dude wurden diese zwischen 1996 bis 1999 zum lberwiegenden Teil
oberirdisch abgerissen und zum gréfiten Teil entsiegelt. Fundamentreste sind zum Teil noch
vorhanden. Die in der nachfolgenden Tabelle aufgefihrten Flichen zum Geb&audeabriss und
der Entsiegelung von Betonflichen wurden der von der EWZ erstellten Dokumentation®
entnommen und kénnen auf den Kompensationsbedarf fir das Schutzgut Boden angerechnet
werden.

Tab.: Ermittlung des Kompensationsbedarfs Schutzgut Boden

Bezeichnung Eigentiimer | Fliche GRZ und 50 % Maximale Durchgefiihrte
inm? | Uberschreitung | Uberbauung/ | Entsiegelung
durch Versiegelung | 1996-1999
Nebenanlagen in m? in m?
WA 1 Gollan 6.548 0.6 3.929 | Geb&ude: 5.465
WA 2 Gollan 10.005 0.6 6.003 | Betonfl.: 3.436
9.932 -8.901
WA3 EWZ 9.708 0,45 4.369 | Gebdude:
16.369
WA 4 EWZ 1.887 0,6 1.132 | Betonfléche:
11.805
WAS EWZ 10.272 0,45 4.622
WA 6 EWZ 4.552 0.45 2.048
WA7 EWZ 2.773 0,45 1.248
WA 8 EWZ 2.207 0.45 993
WA 10 TF EWZ 1.549 0,45 697
15.109 -28.174
WA9 Stadt 4.018 0,45 1.808 | Gebdude: 2.774
WA 10 TF Stadt 12.278 0.45 5.525 | Betonfléche:
1.166
WA 11 Stadt 14.636 0,45 6.586
Gemeinbedarf | Stadt 6.513 0,45 2.931
(KITA)
16.846
Verkehrsflachen | Stadt 8.370 | Keine Festsetzung im 6.696
BP, Beriicksichtigung
der einseitigen, 2 m
breiten Sickermulde
mit ca. 20%;
Versiegelungsfaktor
Verkehrsflachen | Stadt 1.034 1.034
bes. Zweck-
bestimmung

?  EWZ 08/2020: Dokumentation zum Abriss/Entsiegelung der Gebdude und befestigten Fldchen zwischen
1996 und 1999; Anlage zur Begrindung BP ,Wohnen am Olympiastadion®, Stadt Zossen

36



Zossen, OT Winsdorf, B-Plan ,Wohnen am Olympiastadion” Umweltbericht Enfwurf 10.09.2020

7.730 -3.940
Maximale Uberbauung /Versiegelung im Plangebiet 49.617
Abziugl. Geb&ude/Mauern - 2404
Abziigl. Versiegelte Flachen - 5524
Zaunfundament (nachrichtlich) - 43
Betonflachen im Stidosten (nachrichtlich) - 77
Abzigl. befestigte Fl&chen (Faktor 0,5) - N
Kompensationsbedarf Schutzgut Boden 40.218 -41.016

Die geplante Neuversiegelung ist im Ergebnis um insgesamt 797 m? geringer als die bereits
erfolgte Entsiegelung.

Bewertung

Bei Durchfilhrung der Planung sind erhebliche nachteilige Beeintréchtigungen des
Schutzgutes Boden zu erwarten. Der Eingriff in das Schutzgut Boden durch Versiegelung und
Uberbauung im Plangebiet umfasst 49.617 m?, die Bodenfunktionen gehen auf dieser Fliache
vollstandig verloren.

Es sind Boden allgemeiner Funktionsauspréagung betroffen, wodurch sich nach Abzug der im
Plangebiet noch vorhandenen Versiegelungen, die im Rahmen der Umsetzung des Plans
beseitigt werden, ein Kompensationserfordernis von 40.218 m? zu entsiegelnder Fldche ergibt.

Unter Beriicksichtigung der in der Vergangenheit durchgefithrten und dokumentierten
Entsiegelung hat die Planung keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden.

Zur weiteren Verminderung der Versiegelung im Plangebiet sollen Wege, Zufahrten und Pkw-
Stellplatze in den Baugebieten mit einem wasser- und luftdurchidssigen Aufbau hergestelit
werden (Textfestsetzung 2.5). Die damit verbundene Minderung der Versiegelung ist jedoch
auf der Ebene des Bebauungsplanes nicht quantifizierbar.

3.4.1 Schutzgut Wasser

Das Plangebiet ist im Bestand weitgehend unversiegelt und steht daher vollsténdig fiir eine
Grundwasserneubildung zur Verfligung. Bei Durchfilhrung der Planung geht diese Funktion
auf einer Flache von 49.099 m? verioren.

Der Verlust von Teilflichen fiir die Grundwasserneubildung ist dann als unerheblich zu
beurteilen, wenn das Niederschlagswasser weitgehend innerhalb des Plangebietes versickert
wird. Grundlage fiir die Umsetzung dieser Versickerung bildet u. a. § 54 Abs. 4 des
Brandenburgischen Wassergesetzes. Danach gilt: ,Soweit eine Verunreinigung des
Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige Belange nicht entgegenstehen, ist
Niederschlagswasser zu versickern.*

Bewertung

Der Verlust von maximal 40.216 m? Versickerungsflaiche durch die im Plangebiet maximal
zulassigen Versiegelung in den Baugebieten und auf Verkehrsflachen, abzlglich der noch
bestehenden Versiegelung, ist nicht als erhebliche negative Auswirkung flr den
Grundwasserhaushalt zu werten, wenn das Niederschlagswasser weiterhin vollstédndig im
Plangebiet versickert wird. Aufgrund der anstehenden sandigen Béden, des groflen
Flurabstands und des Umstandes der Lage auBerhalb von Trinkwasserschutzgebieten kann
das Niederschlagswasser im Plangebiet vollsté&ndig zur Versickerung gebracht werden.

Da die im zentralen und sldlichen Bereich des Plangebietes noch vorhandenen
Bodenbelastungen bei der Umsetzung der Planung volistédndig beseitigt werden, werden
schéadliche Stoffeintrdge vermieden wodurch sich der qualitative Zustand des Grundwassers
verbessert.
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Zusammenfassend betrachtet sind keine erheblichen nachteiligen Beeintrdchtigungen des
Grundwassers durch die Flacheninanspruchnahme bzw. keine Verschlechterung des
mengenméRigen Zustands des vorliegenden Grundwasserkdrpers zu erwarten. Aufgrund der
anstehenden Béden und des Grundwasserflurabstands ist das Grundwasser im Bereich des
Plangebietes relativ geschiitzt. Eine flichenhafte Versickerung Uber wasserdurchlassige
Beléage auf den Park- und Stellplatzflachen ist daher méglich.

Im Rahmen der Baudurchfilthrung ist sicher zu stellen, dass durch die Einhaltung einschl&giger
Sicherheitsbestimmungen eine das Grundwasser gefdhrdende Kontamination vermieden wird.

3.4.2 Schutzgut Klima/Luft

Mit Durchfilhrung der Planung gehen rund 7,58 ha klimatisch wirksamer Ausgleichsraum
(Waldflachen) verloren. Der Vegetationsverlust und der Versiegelung durch Gebdude und
Verkehrsanlage fihren zu einer Erhéhung der durchschnittlichen Temperatur im Vergleich zu
Freilandverhéltnissen, wobei die Tagestemperaturen stérker ansteigen und die Temperatur
bei Nacht weiter abfllt.

Bewertung

Trotz des weiterhin bestehenden hohen Waldanteils im éstlichen Teil des Plangebietes Verlust
und unter Berlicksichtigung des rund 50 prozentigen Vegetationsanteils in den geplanten
Baugebieten, sind MalRnahmen zur Minderung der klimatischen Auswirkungen der geplanten
Bebauung zu treffen. Um mdgliche kleinklimatische Verédnderungen im Plangebiet durch
Bebauung und Versiegelung zu mindern wird fiir die Baugebiete, in denen Mehrfamilienh&user
errichtet werden sollen (WA 1, WA 2, WA 9, WA 10, WA 11) eine extensive Dachbegriinung
vorgesehen. In allen Baugebieten sind an fensterlosen Fassaden Wandbegriinungen
anzulegen um den Griinanteil zu erhéhen und klimatische Auswirkungen der zus&tzlichen
Baukdrper zu vermindern.

Die Dachbegriinung wirkt sich nicht nur positiv auf das Mikroklima aus, sondern dient auch der
Ruckhaltung von Niederschlagswasser.

3.4.3 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild, Erholungsvorsorge

Bei Durchfihrung der Planung wird durch die Inanspruchnahme einer inner&rtlichen
Waldflache das Ortsbild verandert und der griingepragte Charakter verandert. Auswirkungen
auf das Ortsbild hat die Planung vor allem fiir die nérdlich der GutenbergstraRe gelegene
Wohnbebauung. An der Zehrensdorfer StralRe bleibt der Waldbestand im Bereich des
Neubaugebietes Am Eichenhain erhalten und kann wie auch die Freifliche des ehemaligen
Stadions fur die Erholung genutzt werden.

Bewertung

Unter Beriicksichtigung der Bestandsbewertung kann davon ausgegangen werden, dass der
planbedingte partielle Verlust von Waldflachen keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen
auf das Schutzgut insgesamt haben wird. Eine Minderung der Auswirkungen auf das
Landschaftsbild kann innerhalb des Plangebietes durch eine Begrenzung der maximal
zulassigen Hohe der Bebauung in geplanten Baugebieten auf 3 Vollgeschosse und die
geplanten Griinfestsetzungen fir Baugebiete und Verkehrsflachen. Erhebliche visuell negative
Fernwirkungen der geplanten Bebauung kénnen damit ausgeschlossen werden.

3.5 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Das im Plangebiet bestehende Baudenkmal des Spitzbunkers an der Gutenbergstralle wird
innerhalb der festgesetzten d&ffentlichen Grinfliche erhalten. Mit der festgesetzten
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Gebéudestellung an der Gutenbergstrale und der Martin-Luther-StraRe und weiteren
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden die Belange des Denkmalschutzes
hinsichtlich des ehem. Garnisonsstandortes im Rahmen der Planung bericksichtigt.

Bodendenkmaéler sind nicht bekannt. Der planbedingte Verlust von Wald als Sachgut, der
aktuell allerdings nicht wirtschaftlich genutzt wird, ist aufgrund der Planungsziele nicht
vermeidbar.

3.6 Wechselwirkungen zwischen den vorher genannten Schutzgiitern

Die nach den Vorgaben des Baugesetzbuches zu betrachtenden Schutzgiiter beeinflussen
sich gegenseitig in unterschiedlichem MaBe. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgltern sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe
Wirkungszusammenhénge unter den Schutzgiitern zu betrachten. Die aus methodischen
Grinden auf Teilsegmente des Naturhaushalts, die so genannten Schutzgiiter, bezogenen
Auswirkungen betreffen also ein stark vernetztes komplexes Wirkungsgefiige.

Durch den Bebauungsplan werden Umweltauswirkungen vorbereitet in Form von
Biotopveriusten, Habitatverlusten, Bodenversiegelungen, Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes und Verlusten an Sachgtern.

Im Bestand ist das Plangebiet durch Waldfl&chen geprégt. Der unversiegelte Boden steht als
Pflanzenstandort zur Verfiigung, und lasst Versickerung von Niederschiagswasser zu
(Abflussregulationsfunktion). Die Artenausstattung ist durch Parks, Laubwélder und
Siedlungen gepragt und enthalt nur wenige seltene Vogelarten.

Mit Umsetzung der Planung sind die Rodung des Waldbestandes und die Uberbauung eines
groflen Teils des Bodens im Plangebiet verbunden. Bodenverluste bedingen den Verlust von
Pflanzenstandorten bzw. Lebensrdumen. Aufgrund der Versiegelung kommt es auflerdem zu
einer Erhdhung des  Oberflachenabflusses und einer Verringerung  der
Grundwasserneubildung.

Die Veradnderung des Wasserhaushaltes fiihrt zur Wandlung der Standortverhéitnisse und
nimmt dadurch Einfluss auf die Besiedlung durch Pflanzen. AuRerdem fihrt die Uberbauung
zu starkerer Aufheizung, zum Verlust des klimatisch ausgleichend wirkenden Waldgebiets und
zur Behinderung und Verédnderung von Luftaustauschbewegungen. Die geldandeklimatischen
Verdnderungen wirken sich wiederum auf die Standortbedingungen fiir Pflanzen und Tiere
aus.

Wechselwirkungen mit Bedeutung fiir die Erhaltungsziele und die Schutzzwecke der Natura-
2000-Gebiete im Sinne des BNatSchG sind aufgrund der bestehenden Absténde zu den
néchstgelegenen Schutzgebieten nicht zu erwarten.

3.7 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass sich der Umweltzustand des
Plangebietes gegenliber dem derzeitigen Stand ebenfalls wesentlich verdndern wird, da das
Plangebietes im Flachennutzungsplan der Stadt Zossen als gemischte Baufliche und
Sonderbaufldche dargestellt ist und fiir eine zukiinftige bauliche Entwicklung mit hdherer
Nutzungsdichte und -intensitét vorgesehen ist.
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4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung der
Bauleitplane und in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Insoweit ist
hier zu beschreiben, wie die Vermeidungs- und Ausgleichserfordernisse des jeweils zu
bericksichtigenden Fachrechts beachtet werden.

Unter Beriicksichtigung der Bestandsaufnahme (Pkt. 6.2.1) und der prognostischen
Abschétzungen unter Pkt. 6.2.2 ist zum gegenwdrtigen Stand der Planung davon auszugehen,
dass hierbei das Naturschutzrecht zu beachten ist.

Insofern sind auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung geman § 1a Abs.
3 BauGB i. V. m. § 21 BNatSchG die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch die
Planung zu beurteilen und Aussagen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen zu entwickeln. GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die Belange
des Umweltschutzes bei der Aufstellung der Bauleitpléne und in der Abwégung nach § 1 Abs.
7 BauGB zu beriicksichtigen. Insoweit ist hier zu beschreiben, wie die Vermeidungs- und
Ausgleichserfordernisse des jeweils zu beriicksichtigenden Fachrechts beachtet werden.

Aus Grinden einer klaren Strukturierung des Umweltberichtes werden die einzelnen
MaRnahmen schutzgutbezogen beschrieben. (Vielfach existieren jedoch Uberschneidungen
und komplexe Zusammenhange in der Wirkung einzelner geplanter Mafinahmen auf die
jeweiligen Schutzguter. Zur Vermeidung unnétiger Dopplungen innerhalb des
Umweltberichtes erfolgt im jeweiligen Fall ein Querverweis auf das jeweilige Schutzgut, bei
dessen Betrachtung die geplante MaRnahme erstmals benannt wurde.)

Folgende MalRnahmen zur Vermeidung und Minderung sowie zum Ausgleich sind erforderlich.

4.1 Geplante MaBRnahmen zur Vermeidung und Verminderung von Eingriffen

Grundsétzlich gilt fur den Verursacher eines Eingriffs ein Vermeidungsgebot, das ihn nach §
13 des Bundesnaturschutzgesetzes zur Unterlassung vermeidbarer Beeintrachtigungen
verpflichtet. Demzufolge hat die Vermeidung von Eingriffen in Naturhaushalt und
Landschaftsbild Prioritat vor dem Ausgleich oder Ersatz des voriibergehenden Eingriffs und
des Totalverlustes.

4.1.1 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit (L4drm)

Mit der geplanten abschirmenden Anordnung der KITA im Sltdwesten des Plangebietes
werden erheblich stérende Schallimmissionen durch den Betrieb der angrenzenden Sporthalle
auf die n&chstgelegenen Wohngebiete (WA 9 und WA 10) vermieden.

4.1.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

Aufgrund dessen, dass ein groRer Anteil der geplanten Baufidchen (TF WA 4 bis TF WA 7,
WA 9 bis WA 11 und die Gemeinbedarfsflache) innerhalb der gekennzeichneten, durch
Schadstoffe belasteten Fiachen liegen und vor Baubeginn, abgeschoben und beprobt werden
missen, sind die Moglichkeiten zur Vermeidung und Verringerung planbezogener
Auswirkungen auf das Schutzgut eingeschrankt.

Aufgrund der besonderen Bedeutung fiir den Artenschutz wurden Flachen fir MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft zeichnerisch
festgesetzt. Es sind sowohl Wald- als auch Grinflaichen betroffen. Da fir die einzeinen
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Flachen unterschiedliche Malinahmen notwendig sind, um den Belangen des Artenschutzes
gerecht zu werden, wurden nachfolgende Festsetzungen getroffen:

V1 Die Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sind wie folgt zu entwickein:
Die mit den Buchstaben A, C, D und E gekennzeichneten Fléchen sind als
Lebensraume der Zauneidechse dauerhaft offen zu halten und zu qualifizieren.
Die mit dem Buchstaben B gekennzeichnete Fléche ist als Trockenrasen zu erhalten.

Die erforderlichen PflegemaRnahmen zur Offenhaltung der Flachen sind in einem
stadtebaulichen Vertrag bzw. durch Selbstverpflichtung der Gemeinde rechtsverbindlich zu
sichern. Es ist eine jéhrliche Mahd der Fldchen im Spétherbst unter Auslassung von einzeinen
Vegetationsinseln, in die sich die Tiere zuriickziehen kénnen durchzufilhren. Die Beseitigung
aufwachsender Gehélze firr die Dauer von 25 Jahren ist zu gewéhrleisten.

Féallungen von Waldb&dumen im Rahmen einer Baufeldfreimachung sind nicht der
ordnungsgeméfen forstwirtschaftlichen Bodennutzung zuzurechnen und in der Folge
eingriffsrelevant (hier v. a. Verlust von Lebensraum fiir Fledermause und Brutvdgel). Es gelten
die Belange des besonderen Artenschutzes gem. § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5§ BNatSchG. Zur
Eingriffsminimierung dient daher eine Bauzeitenregelung.

V2 Geholzfallungen darfen nur auerhalb der Brutperiode, also im Zeitraum vom 1.
Oktober eines Jahres bis zum 28./29. Februar des Folgejahres, durchgefthrt werden.
Vor der Fallung potenzieller Fledermausquartierbdume ist die Anwesenheit von
Flederm&usen im Winterquartier fachgutachterlich durch eine Kontrolle
auszuschlieRen und der UNB vorab das Ergebnis dieser Kontrolle vorzulegen.

Die Sicherung der MaRnahme erfolgt im stédtebaulichen Vertrag.

Zur Vermeidung von mit Stein-, Schotter- und Kiesschiittungen gestalteten
Vorgartenbereichen, die neben den negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und
Tiere, durch die Aufheizung der Fldchen klimatisch belastend wirken, wird fir die Einzel- und
Doppelhausgebiete im Plangebiet folgende Festsetzung (Textfestsetzung 2.7) getroffen:

V3 In den Aligemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 5 bis WA 8 sind die Vorgéarten je
Grundstiick mit Einzel- und Doppelhdusern zu mindestens 50 % als Vegetationsflachen
(z. B. Rasen, Graser, Stauden, Kletterpflanzen, Gehdélze) anzulegen und dauerhaft zu
erhalten. Kombinationen mit natiirlich vorkommenden mineralischen Feststoffen (z. B.
Kies, Bruchsteine, Bruchsteinmauer) sind bis zu einem Drittel der Vegetationsfldchen
zuldssig. in den Vegetationsflichen ist nur die Verwendung von offenporigen,
wasserdurchléssigen Materialien zuléssig. Dies gilt auch innerhalb des Bodenaufbaus.
Wasserundurchldssige Sperrschichten wie z. B. Abdichtbahnen sind unzuléssig.

Die folgenden Grinordnerischen Festsetzungen dienen der Sicherung von Bestandsb&umen,
eines Mindestanteils von B&dumen innerhalb der geplanten Baugebiete und Verkehrsflichen
sowie der Erhéhung des Grinanteil an den Gebauden. Neben der Minderung von negativen
Auswirkungen der Planung haben sie vor allem auch gestalterische Wirkungen auf das
Ortsbild der neuen Baugebiete:

V4 Die Baugrenzen werden so gesetzt, dass ein Teil des wertvollen Baumbestandes
innerhalb der Baugebiete erhalten werden kann und somit ein Beitrag zum Artenschutz
und zum Schutz des Landschaftsbildes geleistet wird. Der Schutz der wertvollen
Bestandsbdume in den Baugebieten WA 10 und WA 11 erfolgt durch zeichnerische
Festsetzung im Bebauungsplan. Bei der Ausweisung der Baufelder wurde nicht nur der
Standort der Bdume, sondern auch deren Kronenbereich beriicksichtigt. Sofern
Wohnwege und ErschlieBungsstrafien innerhalb des Kronenbereichs dieser Bdume
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angelegt werden missen, ist ein besonderer Wurzelschutz fir diese Baume zu
gewahrleisten.

V6§ Der Gehdlzbestand auf dem von Fledermé&usen als Quartier genutzten Bunker im WA
2 wird durch die zeichnerische Festsetzung einer Pflanzbindung erhalten, um die
zuktnftige Funktion des Bunkers sicher zu stellen.

Innerhalb der neu geplanten Straen sind einseitige Griinstreifen vorgesehen, die als
Sickermulden dienen und mit einer Baumreihe bepflanzt werden sollen. Es ist fur die
Umsetzung nicht zweckméRig, die geplanten Baume zeichnerisch festzusetzen, da z. B. der
genaue Standort mit der Lage der zukUnftigen Grundstlickseinfahrten bzw. notwendigen
technischen Anlagen abgeglichen werden muss. Die Zielstellung, Bdume in den &ffentlichen
Strallen zu pflanzen, wird durch die Textfestsetzung Nr. 2.1 gesichert.

VIG 1 In der offentlichen Straenverkehrsfliche sind einseitig in einem Abstand 56 Stilick
standortheimische klein- bis mittelkronige Laubb&ume mit einem Stammumfang von
mindestens 18 cm anzupflanzen. Es sind die Arten der nachfolgenden Pflanzenliste zu
verwenden:

- Alnus spaethii — Purpurerle,

- Carpinus betulus ‘Fastigiata’ — Pyramiden-Hainbuche
- Tilia cordata ‘Greenspire‘- Winterlinde

- Ulmus lobel - Schmalkronige Stadt-Uime

Die nachfolgenden Festsetzungen sichern die Durchgriinung der Baugrundstlicke und tragen
zum Erhalt vorhandener Baume bei, da diese angerechnet werden. Mit der Festsetzung sind
innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete insgesamt 322 B&ume (Berechnung: Fldche WA
80.434 m? : 250 m® = 322) neu anzupflanzen bzw. vorhandene Baume zu erhalten
(Textfestsetzung 2.2). Die Festsetzung zur Wandbegrinung (Textfestsetzung 2.3)<ist
dagegen nicht quantifizierbar.

VIG 2 Auf den Baugrundstiicken der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 11 ist je
angefangene 250 m? Grundsticksflache ein standortheimischer Baum mit einem
Mindeststammumfang von 16 cm oder ein hochstdmmiger Obstbaum zu pfianzen.
Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume dirfen die vorhandenen und
erhalten gebliebenen Altbdume eingerechnet werden.

VIG3 In den Aligemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 11 sind fensterlose
AuRenwandfldchen von Geb&uden ab einer Gréfte von 30 m? mit selbstklimmenden,
rankenden oder schlingenden standortheimischen Pflanzen zu begriinen. Dies gilt
auch fiir Wandflachen, die nicht in einer Ebene verlaufen. Je 1,5 Meter Wandfl&che
ist mindestens eine Kletterpflanze zu setzen.

Zur Minderung des Verlustes von trockenen Lebensrdumen und Nahrungshabitaten von im
Gebiet vorkommenden Brutvogelarten und Insekten wird fir Teile der Dachflachen in
Baugebieten in denen Mehrfamilienhduser zulassig sind eine extensive Dachbegriinung
festgesetzt (Textfestsetzung 2.6).

VIG4 In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und 2 sowie WA 9 bis WA 11 sind
mindestens 60 v. H. der Dachfldchen extensiv zu begriinen. Der durchwurzelbare Teil
des Dachaufbaus muss mindestens 13 cm betragen; dies gilt nicht fir technische
Einrichtungen, Belichtungsfldchen etc.

Die Dachbegriinung wirkt sich auRerdem positiv auf das Mikroklima aus und dient auch der
Riickhaltung von Niederschlagswasser.
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Artenschutzrechtliche Vermeidungs- und Kompensationsmanahmen

Zur Beachtung der artenschutzfachlichen Belange sind folgende Vermeidungs- und
Ausgleichsmaf3nahmen bei der Umsetzung der Planung zu beriicksichtigen:

V CEF 1: Naturschutzfachliche Baubegleitung.

V CEF 2: Die Vorbereitungen des Baufeldes (wie z. B. Berdumung und Abschieben)
darf erst nach dem Abfangen der Zauneidechsen erfolgen.

V CEF 3: Abgrenzung der Baufelder durch einen Amphibien- bzw. Reptilienschutzzaun.

V CEF 4: Abfangen und Umsetzen der Zauneidechsen aus den Baufeldern WA 2, WA 4
bis WA 6 und WA 9.

V CEF § Umsiediung der Nester der hiigelbauenden Waldameisen

V CEF 6 Der Abriss der Geb&ude und die Rodungsarbeiten sind zwischen 01.10. und
28.02. auszufuhren. Dies verhindert, dass besetzte Sommerquartiere zerstort
werden und Fledermause zu Schaden kommen.

VCEF7 Prufung der Baumhéhlen vor Baufeldfreimachung auf Besatz durch
Flederméause.

V CEF 8 Prifung der ehemaligen Militdrgebdude vor Baufeldfreimachung auf Besatz
durch Flederméuse.

V CEF 8 Prifung der Bunker und unterirdischen Hohlrdume vor Baufeldfreimachung
auf Besatz durch tberwinternde Flederm&use. Die weiteren Ma8nahmen sind
an das Ergebnis der Untersuchung anzupassen.

V CEF 12:  Die Bauarbeiten sind im Zeitraum von Ende Mérz bis Anfang Oktober nicht
nach Einbruch der Dd&mmerung weiterzufithren.

V CEF 13:  Baufeldfreimachung (Rodung von Geholzen usw.) darf nur vom 01.10. bis
28.02. auBerhalb der Brutzeit der Brutvégel erfolgen.

VCEF 14: Schutzmafnahme fiir Baumhdhlenbriitende Voégel: Baustelleneinrichtungen
nicht in der N&he von genutzten Baumhéhlen.

V CEF 15: Keine Inanspruchnahme von Griinflachen auRerhalb der Baufelder.

A CEF 1: Sicherung geeigneter Flachen fir die umzusetzenden Zauneidechsen in
unmittelbarer N&he zu den bisherigen Zauneidechsenhabitaten und
Qualifizierung der Flachen durch geeignete Strukturelemente.

A CEF 2: Vor dem Verlust der Fledermausquartiere, d.h. vor Beginn von Rodungs- und
Abrissarbeiten sind innerhalb der an die Baugebiete angrenzenden
Waldfldchen im Plangebiet unterschiedliche Fledermauskéasten fachgerecht an
Altb&umen anzubringen und dauerhaft zu unterhalten.

A CEF 3: Ausgleich der verloren gehenden Nistplatze fiir Héhlenbriter durch Anbringen
geeigneter Nistkdsten an Altbdumen im Plangebiet in ausreichender Anzahl
(Kompensationsverhéltnis mindestens 2:1)

Die rechtsverbindliche Sicherung der artenschutzrechtlichen Kompensationsmafnahmen
erfolgt in einem stadtebaulichen Durchfiihrungsvertrag. Eine Festsetzung im Bebauungsplan
ist mangels bodenrechtlichen Bezugs nicht méglich.
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4.1.3 Schutzgut Boden

Um den Eingriff in das Schutzgut Boden zu reduzieren und eine Niederschlagswasser-
versickerung zu erméglichen, wird die Versiegelung durch Stellpldtze, Wege und Zufahrten
begrenzt. Mit der Festsetzung nicht volistdndig versiegelter Fl&chen kann eine nicht
quantifizierbare Eingriffsminderung erreicht werden (Textfestsetzung 2.5).

V6 In den Aligemeinen Wohngebieten ist die Befestigung von nicht Oberdachten
Stellplatzen, Wegen und Zufahrten nur in wasser- und luftdurchidssigem Aufbau (z. B.
wassergebundene Decke, Pflaster mit mindestens 25 % Fugenanteil, Rasensteine
oder Schotterrasen) herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchigssigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und
Betonierungen sind unzuléssig.

4.1.4 Schutzgut Wasser

Die geplanten Malnahmen V 6 und V/G 1 bis V/G 4 dienen auch der Vermeidung und
Verminderung der nachteiligen Auswirkungen des Waldverlustes und der zusatzlichen
Versiegelung auf den Klimahaushalt.

4.1.5 Schutzgut Klima/Luft

Die geplante MaBnahme zur Bepflanzung innerhalb dient auch der Vermeidung und
Verminderung der nachteiligen Auswirkungen der zusatzlichen Bebauung auf das
Landschafts- und Ortsbild.

V7 Zur Vermeidung und Verminderung erheblicher nachteiliger Auswirkungen auf das
Landschafts-/Ortsbild wird unter Beriicksichtigung der angrenzenden Bebauung im
Bebauungsplan eine maximale Gebaudeh&he von 3 Vollgeschossen festgesetzt.

4.1.6 Schutzgut Landschaftsbild

Die geplante Mafthahme V1 dient auch der Vermeidung und Verminderung der nachteiligen
Auswirkungen der zuséaizlichen Bebauung auf das Landschafts- und Ortsbild.

V4  Zur Vermeidung und Verminderung erheblicher nachteiliger Auswirkungen auf das
Landschafts-/Ortsbild wird unter Beriicksichtigung der angrenzenden Bebauung im
Bebauungsplan eine maximale Gebaudehhe von 10 m festgesetzt.

4.2 Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen

Den Anforderungen der Naturschutzgesetzgebung entsprechend missen Ausgleichs- und
Ersatzmafinahmen im réumlichen, zeitlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem
Eingriff stehen. Der zu leistende Umfang der Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen resultiert aus
den durch die Bebauung entstehenden Beeintrachtigungen und Verlusten von Naturhaushalt
und Landschaftsbild. Insgesamt sind solche MaRnahmen zu wéhlen, die unter Wahrung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung den Zielen der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung am besten Rechnung tragen, wobei sowoh! eine quantitative wie qualitative
Kompensation erfolgen soll. Nach Durchfilhrung der beschriebenen Vermeidungs- und
Verminderungsmafinahmen verbleiben folgende Eingriffe, die durch Ausgleichs- bzw.
Ersatzmalnahmen kompensiert werden missen:
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4.2.1 Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt
Pflanzen/Biotoptypen

Flr die Inanspruchnahme von Wald durch die geplanten Bau- und Verkehrsfldchen wurde ein
Kompensationsbedarf von 139.406 m? Erstaufforstungsfidche ermittelt. Vorgesehen ist eine
Kompensation aus Erstaufforstung und ékologischen WaldumbaumafRnahmen:

- Erstaufforstung (EA) eines gemischten Laub- und Nadelholzbestandes (addquat dem
Umwandlungsbestand): 75.769 m?

- Waldumbau (WU): ?? m?
wird ergénzt

Als Ausgleich flr den Waldverlust ist eine 11.096 m groRRe Flache der EWZ verflgbar. Die
Flache befindet sich in der Gemarkung Zehrensdorf, Flur 15, Flurstiick 605(Teilfldche). Die
Bewaldung der Flache durch natiirliche Sukzession als Ausgleichsmanahme wurde durch
den Landesbetrieb Forst in Winsdorf bestétigt.

Damit verringert sich die erforderliche Erstaufforstungsfléche auf 64.673 m?. Fir diese Flachen
sowie fur geeignete Flachen zur Durchfithrung von Waldumbaumafnahmen im Naturraum
.Ostbrandenburgisches Heide- und Seengebiet® werden derzeit Angebote von privaten
Drittanbietern eingeholt.

wird ergénzt

Tab. Ubersicht Kompensationsfiichen

EAF 1 EAF 2 WUF 1
Kataster Zehrensdorf
Flur 15
Flst. 605 tiw.
Landkreis Teltow-Flaming
Naturraum Ostbrandenburgisches
Heide- und Seengebiet
Flache zur Kompensation BP 11.096 m2
,Wohnen am Olympiastadion”
Eigentiimer/Nutzungsberechtigter | EWZ
Erstaufforstungsantrag Bestatigung
Anerkennung durch LFB
Wiinsdorf
Vertragliche Sicherung
Entwicklungsziel Bewaldung der Flache
durch natiirliche
Sukzession
Planung und Umsetzung Kein Erfordernis Winterhalbjahr 2018/19

Die rechtsverbindliche Sicherung und Durchfthrung der MaRnahmen erfolgt im
stadtebaulichen Vertrag. Aus Sicht der Gemeinde liegen damit alle Voraussetzungen fir die
abschlieBende forstrechtliche Genehmigung im Rahmen des Bauantragsverfahrens vor.
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5 Zusitzliche Angaben

5.1 Beschreibung der technischen Verfahren der Umweltpriifung, Hinweise
auf weiteren Untersuchungsbedarf

Auf der Ebene des Bebauungsplans wurden im Rahmen der Umweltpriifung keine technischen
Verfahren eingesetzt. Das Vorgehen im Rahmen der Umweltpriifung zum Bebauungsplan
umfasst verschiedene Bearbeitungsstufen:

* Bestandsaufnahme und Bewerten des Plangebietes, teilweise auch angrenzender
Bereiche;

» Beachten fachgesetzlicher Vorgaben, Programmatiken und fachlicher Standards;
» Auswerten der faunistischen Untersuchung zum Plangebiet;

o Bewerten der ausgewerteten Quellen, Erarbeiten von Empfehlungen und Hinweisen
zum Planverfahren, insbesondere hinsichtlich erforderlicher Festsetzungen im
Bebauungsplan;

¢ Einzelabstimmungen mit Behérden.

Die Methoden der verwendeten Fachgutachten umfassen u. a.:
¢ Empirische Bestandsaufnahmen vor Ort,
¢ Biotopbewertung, verbal-argumentative Bewertung.

5.2 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Das sog. ,Monitoring“ nach § 4 ¢ BauGB bezieht sich auf die nachtragliche Uberwachung
erheblicher Umweltauswirkungen des Plans und soll die Gemeinde veranlassen, bei
unvorhergesehenen  Auswirkungen zu reagieren. Damit besteht der primére
Anwendungsbereich des Monitorings darin, die prognostischen Folgenabschétzungen bei der
Planaufstellung im Nachhinein unter Kontrolle zu haiten. Sollte die tats&chliche Entwickiung
nicht mit den prognostizierten Folgen Gbereinstimmen, soll dies nicht zu Lasten der Umwelt
gehen, sondern der Gemeinde Anlass geben, behebend einzuschreiten.

Unter Beriicksichtigung der generellen Ziele der Planaufstellung, der Ergebnisse der
Umweltprifung und aufgrund der bundesrechtlichen Vorgabe der Beschrédnkung der
Uberwachung auf erhebliche Umweltauswirkungen sowie unter Bericksichtigung der
bisherigen Stellungnahmen der Behdrden im Planungsprozess ergibt sich aus Sicht der Stadt
bisher kein Erfordernis entsprechender Uberwachungsmafnahmen im Sinne des
Baugesetzbuches.

6 Allgemein verstidndliche Zusammenfassung
Die Umweltpriifung der Planung lasst sich folgendermafen zusammenfassen:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von rund 16,80 ha, die mit
Ausnahme des ehemaligen Olympiastadion sowie Resten der ehemaligen
Garnisonsbebauung zum gréten Teil mit Wald bestanden ist.

Mit dem Bebauungspian sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fuor den Bau neuer
Wohngebiete (8,04 ha) und einer neuen KITA (0,65 ha) geschaffen werden. Zur inneren
ErschlielBung ist der Bau neuer Verkehrsflachen (0,84) ha vorgesehen.

Zur Ermittlung und Beurteilung der voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen der
Planung im Rahmen der Umweltpriffung wurden naturschutzfachliche und faunistische
Untersuchungen durchgefahrt. Im Ergebnis davon wurden die planbedingten Auswirkungen
auf die Natur und die Landschaft ermittelt und bewertet.
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Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen der Planung sind zu erwarten:

Der planbedingte Verlust von insgesamt rund 7,58 ha Wald (naturnaher Laubwald, Laub-
und Nadelholzforste)

Der Verlust und die Beeintradchtigung von Boden als Puffer, Speicher und
Versickerungsfléche fir Regenwasser durch die zulassige Uberbauung einer Fléche von
maximal rund 4,96 ha. Es sind Béden allgemeiner Funktionsauspragung betroffen,
wodurch nach Abzug der im Plangebiet noch vorhandenen Versiegelungen, die im
Rahmen der Umsetzung des Plans beseitigt werden, ein Kompensationserfordernis von
rund 4,02 ha<zu entsiegelnder Flache ermittelt wurde.

Die Gebaude des ehemalige Garnisonsstandortes waren in den Jahren 1996 bis 1999 durch
die EWZ abgerissen und Betonfiichen sowie ein Grofteil der auf der Flache gefundene
Altlasten beseitigt worden.

Unter Berlcksichtigung der in der Vergangenheit durchgefiihrten und dokumentierten
Entsiegelung hat die Planung keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden.

Zur weiteren Verminderung der Versiegelung im Plangebiet sollen Wege, Zufahrten und Pkw-
Stellplatze in den Baugebieten mit einem wasser- und luftdurchldssigen Aufbau hergestellt
werden (Textfestsetzung 2.5). Die damit verbundene Minderung der Versiegelung ist jedoch
auf der Ebene des Bebauungsplanes nicht quantifizierbar.

Zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der voraussichtlich nachteiligen
Planauswirkungen ist es erforderlich, zweckentsprechende Festsetzungen innerhalb des
Plangebietes zu ftreffen und erforderliche AusgleichsmaRnahmen auferhalb des
Geltungsbereiches der Planung zu sichern. Im Einzelnen handelt es sich um folgende
MaRnahmen:

- Festsetzung von Flachen fir MalRnahmen zum Schutz der Lebensrdume der
Zauneidechse und von geschitzten Biotopen (Trockenrasen)

- Bauzeitenregelung zum Schutz von dauerhaft geschiitzten Lebensstétten in Badumen.
Fallungen durfen nur auBerhalb der Brutperiode, also im Zeitraum vom 1. Oktober
eines Jahres bis zum 28./29. Februar des Folgejahres nach fachgutachterlicher
Kontrolle durchgefiihrt werden.

- Textfestsetzung zur Verhinderung von mit Stein-, Schotter- und Kiesschiittungen
gestalteten Vorgartenbereichen.

- Griinordnerischen Festsetzungen zur Sicherung von Bestandsbdumen durch
Planzeichen und Pflanzbindungen.

- Textfestsetzung zur Bepflanzung der neuen Planstralten mit Baumreihen (56 Stiick).

- Textfestsetzung zur Sicherung der Durchgritnung der Baugrundsticke in den
geplanten Wohngebieten WA 1 bis WA 11 (322 Stick).

- Textfestsetzung zur Begriinung fensterloser Fassaden in den geplaten
Wohngebieten.

- Textfestsetzung zur Dachbegriinung auf 60 Prozent der Dachfléchen in den
Wohnbgebieten, in denen Mehrfamilienhduser zuldssig sind.

Die umfangreichen artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und Kompensationsmafnahmen
dienen dem Schutz und der Erhaltung der im Gebiet vorkommenden geschitzten
Fledermause, Brutvogelarten, Zauneidechsen sowie den Waldameisen. Die
rechtsverbindliche Sicherung der artenschutzrechtlichen Kompensationsmaf3nahmen erfolgt
in einem stadtebaulichen Durchfiihrungsvertrag. Eine Festsetzung im Bebauungsplan ist
mangels bodenrechtlichem Bezug nicht moglich.
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Ausgleich nach Landeswaldgesetz

Fur die Inanspruchnahme von Wald durch die geplanten Bau- und Verkehrsflachen wurde ein
Kompensationsbedarf von 139.406 m? Erstaufforstungsfliche ermittelt. Vorgesehen ist eine
Kompensation aus Erstaufforstung und 6kologischen Waldumbaumafinahmen:

- Erstaufforstung (EA) eines gemischten Laub- und Nadelholzbestandes (addquat dem
Umwandlungsbestand): 75.769 m?

- Waldumbau (WU): ?? m?
wird ergénzt

Als Ausgleich fiir den Waldverlust ist eine 11.096 m groRe Flache der EWZ verfigbar. Die
Flache befindet sich in der Gemarkung Zehrensdorf, Flur 15, Flurstiick 605(Teilfldche). Die
Bewaldung der Fliche durch natirliche Sukzession als Ausgleichsmafinahme wurde durch
den Landesbetrieb Forst in Wansdorf bestétigt.

Damit verringert sich die erforderliche Erstaufforstungsflache auf 64.673 m?. Fur diese Flachen
sowie fUr geeignete Flachen zur Durchfuhrung von WaldumbaumaRnahmen im Naturraum
,Ostbrandenburgisches Heide- und Seengebiet® wurden folgende Fldchen vertraglich
gesichert:

wird erganzt

Der naturschutzrechtliche Ausgleich fiir den Vegetationsverlust (Schutzgut Pflanzen und Tiere
von 131.592 m? kann darauf angerechnet werden. Der Kompensationsbedarf fir Eingriffe in
das Schutzgut Pflanzen und Tiere kann auf diesen Fldchen vollstdndig gedeckt werden.

Fazit

Zum Abschluss der Umweltprifung der vorliegenden Planung ist einzuschétzen, dass die
voraussichtlich absehbaren erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ermittelbar und
eingrenzbar sind, deren Wirkung vermieden, vermindert und an anderer Stelle ausgeglichen
werden kann und dass letztendlich von der Planung insgesamt keine Umweltauswirkungen zu
erwarten sind, die eine Durchfiihrung des Planverfahrens unmdéglich machen.

Unter Beriicksichtigung dieser Gesamteinschatzung und der Ergebnisse der Umweltprifung
ist eine Erforderlichkeit zur Uberwachung erheblicher Auswirkungen der Durchfiihrung des
Bebauungsplans auf die Umwelt nicht gegeben.
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6.1 Quellenverzeichnis zur Umweltpriifung
LANDESAMT FUR BERGBAU, GEOLOGIE UND ROHSTOFFE (Hrsg.): Geologische Karte 1:25.000,
www.geo.brandenburg.de.

LANDESAMT FUR BERGBAU, GEOLOGIE UND ROHSTOFFE (Hrsg.): Karte der oberflichennahen
Hydrogeologie (HYK 50-1), M 1:10 000, www.geo.brandenburg.de/hyk50.

LANDESUMWELTAMT BRANDENBURG: Biotopkartierung Brandenburg. (Kartierungsschliissel,
Stand: Mérz 2011)

LANDKREIS TELTOW_FLAMING (2010): Landschaftsrahmenplan, 3 Bde. und Karten

LANDSCHAFTSPLAN (2016): Landschaftsplan der Stadt Zossen. Bearbeitung: IDAS
Planungsgeselischaft mbH, Luckenwalde

MINISTERIUM FUR STADTENTWICKLUNG, WOHNEN UND VERKEHR DES LANDES BRAN-
DENBURG (MSWV): Texiliche Festsetzungen zur Griinordnung im Bebauungsplan. Arbeitspapier 1/01

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

MLUV (MINISTERIUM FUR LANDWIRTSCHAFT, UMWELT UND VERBRAUCHERSCHUTZ) (2009):
Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung. Potsdam

RIEDEL & LANGE (HRSG.) (2001): Landschaftsplanung. Heidelberg; Berlin; 364 S.

SCHOLZ, E. (1962): Die naturrdumliche Gliederung Brandenburgs. Hrsg.: Pé&dagogisches
Bezirkskabinett, Potsdam

SCHRODTER, W., HABERMANN-NIERE, K. & F. LEHMBERG (2004): Umweltbericht in der
Bauleitplanung. vhw-Verlag

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag ASB (Stand: 15. November 2019)

ASB Winsdorf Block 315 Vorldufige Ergebnisse (Erfassung des Arenbestandes an Avifauna,
Flederm#usen, Zauneidechsen & Ameisen); Bohler & Naumann Landschaftsplanung GmbH,
Rangsdorf (Stand: 30.Juli 2019)

Erfassung des Artenbestandes an GefaRpflanzen und Biotopkartierung Boéhier & Naumann
Landschaftsplanung GmbH, Rangsdorf (Stand: 3. Juni 2019)

Begehungsprotokoll Fledermauskartierung, Béhler & Naumann Landschaftsplanung GmbH,
Rangsdorf (Stand. 28.01.2020)

Begehungsprotokoll  Fiederméuse  Kellergewdlbe/Bunker, Bohler &  Naumann
Landschaftsplanung GmbH, Rangsdorf (Stand. 28.01.2020)

Flachendeckende Biotopkartierung, Bohler & Naumann Landschaftsplanung GmbH,
Rangsdorf (Stand 19.06.2020- -3 Dokumente)

Dokumentation zum Abriss/Entsiegelung der Gebadude und befestigten Flachen zwischen
1996 und 1999
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Anlage zur Begriindung

Stadt Zossen Bebauungsplan Wohnen am Olympiastadion

Dokumentation zum Abriss/Entsiegelung der Gebiude
und befestigten Flachen zwischen 1996 und 1999

(Quelle: Fotodokumentation, Lageplan und tabellarische Flichenzusammen-
stellung der Archivunterlagen der EWZ)
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Abbruch 1999 Block 315 & 316 // B-Plan Wohnen an Olymp







Gemarkung Zehrensdorf, Flur 15, B-Plan Wohnen am Olymp
Grung | Hobe [ o
Flurstick | Haus Nr. Beschreibung Haus, ehemalige Nutzung Lange | Breite incl. a Eigentitmer
fhche | Keller | &
Stirke
Beton
m m m? m
Block 315
1 Werkstatt 0 9,20 1 |privat
1A |Vorbau Werkstatt 0 1 |privat
2A  |Werkstatt / evil. TankstellemitRR 75 | 225 16,5 371 8.9 1 |privat
2B |RR 75 Reparatur rampe beidseitig 16,5 11,5 190 1 |privat
3 Garage 77 100 11,5 | 1.150 9.2 1 |privat
3.1  |Schuppen 0 1 |privat
4A  |Werkstan 78 & Heizhaus 55 15 825 92 2 |privat
05  |Lager 25 17,5 438 0,2 1 |Zossen
SA _ |Lager 25 17,5 438 0,2 1 |Zossen
06  |Garage 66, nordl. Teil 61 12,5 763 9,2 1 |privat
366 06 |Garage 66 36,5 12,5 456 9,2 1 |EWZ
366 6.1 |RR westl 66 35 10 350 EWZ
366 07 |Garage 50 10 500 9.2 1 |EwWz
366 08  |Garage 47,5 10 475 9,2 1 |[EWZ
366 9A [Garage 79 46 10 460 9,2 1 |EWZ
366 9B  |Schmierstoo- u. BenzlagerLager 17,5 15 263 9,2 1 |EWZ
10 |Garage/lager 57,5 20 1.150 6,0 1 |Zossen
366 11 |Lager 67, n6rdl. Teil 62,5 | 12,5 781 9,2 1 |privat
366 11  |Lager 67 35 12,5 438 9,2 1 |[EWZ
366 11A |[Lager 5 12,5 63 EWZ
366 11.1 [Lager west. Garage 11 30 15 450 1 |EWZ
366 Tst  |Tankstelle ostl 11 20 10 200 EWZ
366 WR }KI"R + RR mit Ol-abscheidebecken 6stl 33 s 165 EwWz
366 12A  |Lager 70 97,5 | 125 | 1.219 9,2 1 |EWZ
366 12B  |Lager 70 70 20 1.400 1 |[EWZ
366 12.1 |Bunker, It. Luftbild 1945 kieiner 31 15 465 EwWZ
366 13 |Garage 7] 46 12,5 575 92 1 |[EwWzZ
366 14  |Schulungsgebiude 110 425 | 17,5 744 3,7 1 |EWZ
366 14.1 |Brunnengalerie 8.5 7.5 64 EWZ
366 15 |Lager 50 20 1.000 | 44 1 |[EwWz
366 16 |Lager 45 17,5 788 4,4 1 |[EwWZ
366,218 17 |Heizhaus 47.5 10 475 6,2 1 |[EWZ
hlel 1 1996 bi
366,218 | 174 |Kohlelagerplatz, 1996 bis auf 36 | 175 EWZ
Bodenplatte abgebrochen
abgebrochene Betonflichen
Gl |Abstellfliiche zw. chem. Hallen 6 & 11 61,0 | 255 1.556 0,3 prival
366 El Abstellfliche sidl. G1 Richtung 2280 | 200 | 6612 0.3 EWZ
Sportplatz
VA Abstellfliche nordl. ehem. Halle 10 | 50,0 17,0 850 0,3 Zossen
366 E2 Abstellflache we&stll.6ehem‘ Hallen 15 1040 | 136 1414 0.3 EWZ
. Zufahrt zur Abstelifliche E| sidl.
366 E3 chem. Hallen 12A, 12B 405 5,5 223 0,3 EWZ
Zufahrt und u-formige Abstellfliche
366 E4 vor ehem. Hallen 13 & 14 1540 | 6,0 924 0,3 EWZ
Zufahrt und Abstellfliche nérdl.
366 E5 chem. Halle 17 415 0,3 EWZ
Block 316
01 |Garage/Laube 0 2,8 I |privat







Hohe
Flurstiick | Haus Nr. Beschreibung Haus, chemalige Nutzung Lange | Breite Gﬂ::;: incl. & Eigentiimer
Keller | &7
Stiirke
Beton
m m m’ m
02 _ [Versorgung 22 15 330 4,7 1 |privat
591 02 |Versorgung 48 15 720 4,7 1 |EWZ
591 3A  |Sport/Kultur 185 | 12,5 231 3.2 1 |EWZ
591 3B |Sport/Kultur 50 5 250 32 1 |[EWZ
477 4A  |Schwimmhalle mit 45 18,5 833 8,2 1 |Zossen
477 4B | AuBenbecken zu Schwimmbhalle 4A 35 21 735 4,0 1 |Zossen
05 _|Wohnungen, nérdl. Teil 31,5 15 473 7,0 2 |privat
591 05 |Wohnungen 41,5 15 623 7,0 2 |EWZ
06  |Wohnungen, ndrdl. Teil 35,5 15 533 7,0 2 |privat
591 06 |Wohnungen 37.5 15 563 7,0 2 |EWZ
07 _ |Haus am Bunker 10 5 50 privat
08  |Bunker / Funk; nicht abgebrochen 15,5 8,7 privat
477 09  |Tribishne, noch vorhanden Zossen
477 10 |Sportschuppen 5,8 5.8 34 Zossen
477 11 |Sportschuppen 55 42 23 Zossen
abgebrochene Betonflichen
ndrdl. Zufahrt und Abstellflichen zw. .
G2 den Gebiuden 2, 5 und 6 1.880 | 03 privet
sildl. Zufahrt und Abstellfl4chen zw.
591 E6 den Gebiinden 2, 5 und 6 1.383 0,3 EWZ
westl. Zufahrt und Abstellfliichen zu
591 E7 Gebaude 2 569 0,3 EwWz
591 E8 |siidl. Zufahrt zu Gebsuden 3A und 3B 265 0,3 EwWZ
siidl. Zufahrt zu Gebiiude 4B und
47 22 westl. Abstellfliche 4A 120 0.3 Zossen
nordl. Zufahnt zu Gebdude 4B und
uid 2 Bstl. Abstellfliiche 4B 196 1 03 st

Der Verkauf an privat erfolgte erst nach dem Abbruch durch die EWZ

Der Abbruch der Halle 315-10, der Gebsude 316-4A, 316-4B, 316-10 & 3 16_11 erfolgte durch die
EWZ fiir die Stadt Zossen

Summe Teil privat abgebrochene Gebiude m?

Summe Teil privat entsiegelte Betonflichen m?

Summe Teil EWZ abgebrochene Gebiude m?

Summe Teil EWZ entsiegelte Betonflichen m?

Summe Teil Stadt Zossen abgebrochene Gebiude m?

Summe Teil Stadt Zossen entsiegelte Betonflichen m?

Summe m?

5.465

3.436

16.369

11.805

2.774

1.166

41.015








