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Offenlagebeschluss fiir den Entwurf des Bebauungsplanes "Nichst Neuendorfer LandstraBe"”
in Zossen

Beschlussvorschlag:
Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zossen beschliefit:

1. die Abwagungstabelle (Anlage: Auswertungstabelle) mit den eingegangenen Stellungnahmen
nach der Beteiligung gem. §§3 (1) und 4 (1) BauGB zum Vorentwurf des Bebauungsplanes
.Nachst Neuendorfer Landstrafie”

und

2. Der Entwurf des Bebauungsplanes ,Nachst Neuendorfer Landstrale* wird in der vorliegenden
Form gebilligt.

und

3. der Entwurf des Bebauungsplanes ,Néchst Neuendorfer Landstrae* wird gemaf § 3 (2) BauGB
Offentlich ausgelegt. Die Bekanntmachung erfolgt ortsiblich im Amisblatt der Stadt Zossen.
Paraliel werden die Tréger &ffentlicher Belange geman § 4 (2) BauGB beteiligt.

Mitwirkungsverbot gem. § 22 BbgKVerf

X bestehtnicht ~ besteht fiir
Bestatigung nach Beschlussfassung Bestatigung nach Beschlussfassung
Birgermeisterin Vors. d. Stadtverordnetenversammiung

00058389.doc



Begriindung:

Die Stadtverordnetenversammiung hat am 13. Mérz 2019 die Aufstellung des Bebauungsplanes
beschlossen.

Der Vorentwurf lag zur Einsichtnahme fiir interessierte Birger im Konferenzraum der Stadtverwaltung
vom 09.Juni bis einschlieBlich 10. Juli 2020 aus. Es gab zwei Einwénde. AuRerungen oder
Stellungnahmen der Biirger

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange erfolgte mit dem Schreiben

vom 2. Juni 2020. Die eingegangenen Stellungnahmen sowie die Ermittlung der Umweltbelange
wurden ausgewertet und sind im vorliegenden Entwurf eingearbeitet worden.

Finanzielle Auswirkungen:

Ja. Nein X
Gesamtkosten:
Deckung im Haushalt: Ja _ Nein
Finanzierung:

Finanzierung aus der
Haushaltsstelle:

Hinweis:

Die beigeflgten Anlagen wurden ggf. wegen der geltenden Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO)
von personlichen Daten freigemacht. Ersteller der Unterlagen sowie geweilte Inhalte sind der Stadt
Zossen bekannt.

Anlage:

Pianzeichnung

Begriindung

Biokartierung
Brutvogelvorkommen
Faunistische Untersuchung
Schalltechnische Gutachten
Auswertungstabelle

00058389.doc



Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanr vom 03. N ber 2017 (BGBI. I S.
3634), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBIL IS. 1802) mW.v.
23.06.,2021.

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der vom 21. N ber 2017

0l
{BGBI. | S. 3786), zuletzt geéindert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. IS. 1802) m.W.v.
23.06.2021.

-Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des
g PlanZV), in der Fassung vom 18. Dezember 1990
(BGBI 1991 I S 58), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.
November 2018 (GVBI. 1/18, [Nr.39]), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 09. Februar 2021
(GVBI. I/21, [Nr.5]).

- (8 G) vom 29. Juli 2009 (BGE, | S. 2542), das zuletzt
durch Artikel 1des Gesetzes vam 04, Marz 2020 (BGBI. | S. 440).

Textliche Festsetzungen

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

1.1 In den Allgemeinen Wohngebieten (WA 1 bis WA VI) sind Wohngebédude, die der
Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirischaften sowie
nicht stérenden Handwerkbestriebe, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke gemaR § 4 Abs. 2 BauNVO zuldssig.

Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO des Beherb 1
sonstige nicht stérende  Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,

i und T 1} sind nicht zuldssig (§ 9 Abs. 1 Nr, 1 BauGB i, V.
m §1Abs 6 Nr. 1 BauNVvO).

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

21 Eine Uberschreitung des in der Plar Hé der
F:rsthohe baullcher Anlagen {FH} ist durch gebdudetechnische Anlagen (z.B.
Phi ine, etc.) bis zu 0,5 m ausnahmsweise zuléssig.

22 iner WA Il kann eine Ub hreitung der

festgesetzten Grundftdchenzahl (GRZ) bei der Errichtung von Anlagen fur sozmle
Zwecke bis zu einer GRZ von 0,35 zugelassen werden (§ 16 Abs. § BauNVO),

3, Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVQ)
3.1 Fir die Aligemeinen Wohngebiete WAI, WA [Il, WA IV, WA V und WA VI wird als

Die Lange der Geb4ude durfen 15 m nicht Oberschreiten.
3.2 Furdas Allgemeine Wohngebiet WA |l wird als abweichende Bauweise festgesetzt:
Die Lange der Geb&ude dirfen 50 m iiberschreiten.

4. GréRe der Baugrundstiicke (§ 8 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
4.1 In den Allgemeinen Wohngebieten mtissen Baugrundstiicke eine MindestgréBe von
600 m2 aufweisen (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB).

5. StraBenverkehrsfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

5.1  Die Einteilung der fldche ist nicht derf ng.

5.2 Die Geltungsbereichsgrenzen zwischen den Punkten A und B sowie C und D sind
zugleich Straftenbegrenzungslinien.

6. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
6.1
Eine Befestigung von Wegen Zufahrten und S(gllplétzen ist in wasser- und

tuftdurck Aufbau h z.B. mit gig Pflaster oder
F {mit 25%f il) oder

Auch W und L assigkeil i i Befesti von
Wegen, Zufahrten und Stellplatze wie Betor Fug guss, h ungen

und Betonierungen sind unzulassig.

7. Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schidliche Umweiteinwirkungen
(§ 9Abs. 1. Nr.24 BauGB)

Zum Schutz vor \ missen i der Umgy g der Flachen fur
Vorkehrungen zum Schutz vor i ! inwirkungen bei Errichtung
baulicher Anlagen die AuBenb ile schutzbedUrftig if ! i te
2um i Die Mi te zum bezishen sich auf

b Mafe (erf. R'w,ges), die nach der

Norm 4109 (2018) “Schallschutz |m Hochbau - Teil 1 Mindestanforderungen” und

Tell 2: "Rechnerische ral zu 1 sind:

R'w,ges = La - KRaumart

Dabei ist .

KRaumart = 30 dB for Aufenthall in Ub in
B atten, Ur Hume und A

KRaumart = 35 dB flr Birordume und Ahnliches;
La der maRgebliche AuBRenldrmpegel nach DIN 4109-2: 2018-01

Grundlage der bauakustlschen Auslegung sind im Zuge der Objektplanung zu
| La nach DIN 4109 2 (2018), "Schallschutz

im Hochbau". Die fir die ing des h La
ichen Beurteil, | Lr kdnnen aus dem schalltechnischen Gutachten vom
03 03.2021 entnommen werden, welches il der ist,

7.2 Al ise kann ein g li AuBen: { La, als er sich

durch die Anwsndung der Feslsetzung 7.1 ergibt, fr die Berechnung des
der Auf ile zugrunde gelegt werden _wenn dieser im

Baugenehmigungsverfahren  (2.B. durch p g)

nachgewiesen wird oder die im i Gutachten zug !

AL 1 nicht mehr sind,

7.3 Innerhalb der Umgrenzung der Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen sind die p ‘ahmen mit dem
Liiftungskonzept abzustimmen.

Dabei ist eine freie Fensterliftung in Schiafriumen in allen Bereichen mit nachtlichen
Beurteilungspegeln > 45 dB(A) nicht mehr maglich.
8. A und

von B 8
{§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a/b BauGB}

8.1 Innerhalb der &ffentlichen hrsflache sind ir 17 Biume mit einem
von {Qualitat 12 -14 cm), gemessen in 1,0 m Héhe und mit
einem Mindestabstand von 20m 2u pflanzen,
Hierzu werden die in der Artenliste | aufgefiihrten Arten empfohlen,

8.2 Innerhalb der Umgrenzung der Flache A zum A von B und
sonstigen Bepflanzungen sind auf einer Flache von 535 m? 176 Strauchem
(MindestgréRe 60 - 100 cm) in einer 3-reihigen Hecke zu pflanzen. Hierbei werden die
Arten in der Artenliste I aufgefiihrten Arten empfohlen.

8.3 ib der & i G mit den Zweckb
I sind auf einer Gesamtfliche von 1.050 m? heimis Davon
sind rd. 10 % Baume bis 10 m Hohe als Drei g F
1,5m, Pflanzabstand 1,0 m. Die P at der verpfl. betragt: 60-100cm.
Dabei sind die Arten der Artenliste |l zu verwenden.

Das Gleiche gilt fir die offentlichen Grinflichen mit der Zweckbestimmung

"Gehélzpflanzungen " auf einer Gesamtfidiche von 222 m2 und "Gehélzpfianzungen I

auf einer Gesamtfidche von 151 m2 Auf der offentlichen Griinflache mit der
11" ist der vorh, 2u erhalten.

8.4  Auf den Baug i in den all inen Wi ist je e 300
m ksfidche ein groRkroniger Laubb mit einem von

12 -14 cm, gemessen in 1,0 m Hohe 2u pianzen. Hierzu werden die Arten in der
Artenliste | aufgefiihrten Arten empfohlen.

Planzeichnung
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48.20m 0. DHHN2016
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Umgrenzung der Flichen filr Vorkehrungen zum Schutz
gegen schidliche Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen

03 Grundfiichenzahl {GRZ) als Hichstmal (§ 19 BauNVO)
zB.l Zah! der Voligeschosse als HéchstmaR (§ 20 BauNvO) von& Bind fur o und fur dle
FH: max T . Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a & b BauGB)
m i, NHN Firsthéhe Anl > alst {§ 18 BauNVO}): possosy |y F A
im max. Meter dber Normath&hennull o g mgrenzung von Fléchen zum Anpflanzen von
DHI-:N201 g im Deutschen Haupthshennetz 2016 Booooo und sonstigen Bepflanzungen

und Giberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB}

Umgrenzung von Flichen mit Bindungen fiir

sonstige Planzeichen

a abweichende Bauweise (§ 22 BauNVQ)

nur Einzel und Doppelhduser (§ 22 BauNVQ)

messmemss Baugrenze (§ 23 BauNVQ)
Verkehrsfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

! 1 &ffentliche StraRenverkehrsfliche
—_— mit StraBenbegrenzungslinie
Grilnflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

offentliche Grinfldche mit der Zweckbestimmung:

Erhalt von B4umen

(§ 9 Abs, 7 BauGB)

z.B.A  Abgrenzungspunkte
informative Planzeichen

7& BemaBung in Meter

2.B.[Geholzpfianziiagen |
Textliche Hinweise

Abstandsflichen

Die Abstandsflaichen nach der zum Zeitpunkt der des Beb.
einzuhalten,

Nlederschlagswasser

Das ist auf den Baugr zu

Bauzeitenbeschrinkung
Die Baufeldfreimachung ist nicht im Zeitraum zwischen 01. M&rz und 30, September durchzuftthren.

ungen und fir die Erhalt
Stréuchem und sonstigen Bepflanzungen

von Bél

mmmmmmEm= - Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

-o—e—es—+— Abgrenzung des Mafles der Nutzung

giltigen Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) sind

Gem. § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG ist es u.a. verboten, Biume aulerhalb des Waldes, Hecken, Geblsche und andere Gehdlze in der Zeit
vom 1. Marz bis zum 30. September abzuschnelden auf den Stock zusetzen oder zu beseitigen. Das gilt fir alle Gehélze, unabhéngig davon, ob sie

durch die BaumSchVO TF oder eine sind oder nicht,

von B gen fiir
Innerhalb des B-P. ietes sind far I
maglich. Bohrung:

dariiber hinaus werden nicht 2ugelassen. Geringere Tiefen sind maglich.

Allean (§ 17 BbgNatSchAG)

mit einer Tiefe bis max. 60 m und mit einem Mindestabstand von je 5 m ab

nicht b

Entlang der Nachst Neuendorfer LandstraBe befindet sich ein Alleenbestand. Gem. § 17 Abs. 1 Bbgl AG durfen
zerstort, beschédigt oder sonst erheblich ader nachteilig beeintrachtigt werden,

Fir die P werden Arton

Artenliste |, Biume

Feld-Ahorn  Acer campestre Eisbeere  Sorbus inali Schwedi A Sorbus i
Spitz-Ahom Acer platancides Wild-Apfel  Malus sylvestris Winterlinde Tilia cordata
Eberesche Sorbus aucuparia Wild-Bime  Pyrus pyraster

Artenlists I, Strducher

Besenginster (Cytisus t (Rosa canina agg.), Wildbime  (Pyrus pyraster),
¥ (E Schishe (Prunus spinosa), Wildapfel {Malus sylvestris)
Haselnuss (Corylus avell npulus), i (Ci gyna).
Heckenrose (Rosa corymbi {Rosa rubig ),

Katastervermerk

Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskatasters mit Stand vom
__-20__ und weist die planungsrelevanten baullchen Anlagen sowie StraBen, Wege und
Plétze vollstandig nach. Sie ist hinsichti der pl

geometrisch eind Die (0 keit der neu zu bi 1 in der Ortlichkeit
ist eindeutig méglich.
Siegel:
{offentlich bestelites
Vermessungsbiiro)
Verfahrensvermerke
Aufstellung
Der A des Bebaul | "N#chst Neuendorfer LandstraRe” ist am

13.03.2019 durch die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zossen gefasst worden.

Stadt Zossen, den

Die Biirgermeisterin

Beteiligung gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB

Offentliche Auslegung

| Der Bebauungsplan wurde gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
einschlieflich

bis

Batelllgung der Behdrden und Triger ¢

Die igung der G und Trager Bel nach § 4 Abs. 2 BauGB
erfolgte mit dem vom . Die und Trager &ffentlicher
Belange konnten bis einschlieBlich ihre Stelb an die Stadt Zossen
einreichen.

Stadt Zossen, den

Die Bilrgermeisterin

Satzung

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am den

Bebauungsplan gemaB § 10 BauGB als Satzung beschlossen undméie Begrndung
gebilligt. -

Stadt Zossen, den

Die Birgermeisterin

Ausfertigung

Es wird bestétigt, dass der Inhalt des Bebauungsplanes und die textlichen Festsetzungen
mit dem hierzu ergangenen Beschluss der g vom

Ubereinstimmt.

Ausgefertigt, Zossen den ..o

Die Burgemmeisterin

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss sowie die Stelle, bei der der Plan auf Dauer wahrend der
Dienststungen von jedermann eingesehen werden kann und ber den Inhalt Auskunft zu
erhalten ist, sind im Amtsblatt fOr die Stadt Zossen am ... ... ortsiiblich bekannt
gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die der von
Verfahrens- und Formvorschriften und von Méngeln der Abwigung sowie auf die
Rechtsfolgen der §§ 214, 215 BauGB und weiter auf die Félligkeit und Eridschen von
Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Die Satzung ist gemaB §
10 Abs. 3 Satz 4 BauGB damit am .................. in Kraft getreten.

Stadt Zossen, den

Die Birgermeisterin

Iy

\\ Zatsen

Firkenberd,
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I PLANUNGSGEGENSTAND
1 Ziele, Anlass und Erforderlichkeit

Die Stadiverordnetenversammilung der Stadt Zossen hat am 13.03.2019 die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Nachst Neuendorfer Landstrae” beschlossen (Beschluss-Nr. 013/19).

Das im Flachennufzungsplan als Wohnbaufliche dargestellie Gebiet soli seiner
vorgesehenen Nutzung zugefiihrt werden. Dieses Bedarf eine weiterfithrende Planung, wie
hier, in Form eines Bebauungsplanes.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, Wohnraum zu schaffen. Demnach soll ein Angebot fiir
Baugrundstiicke zum Wohnen geschaffen werden, die eine Baugrundstiicksgréfe von ca.
600 bis 800 m? aufweisen,

Das vorgesehene Plangebiet mit einer Gréke von ¢a. 2,62 ha befindet sich westlich des
Ortsteils Nachst Neuendarf und umfasst die Flurstiicke 159, 160, Teilfliche 163 und 787, der
Flur 1 der Gemarkung Nachst Neuendorf. Das Flurstiick 163 ist ein stadieigenes
Grundstiick,

Das Plangebiet urmfasst Fidchen, die planungsrechilich dem AuBenbereich zuzuordnen sind.
Die Zulassigkeit von Vorhaben ist somit auch gegenwirtig auf der Grundlage des § 35
BauGB (Bauen im AuRenbereich) zu beurteilen.

Um auch planungsrechtlich das Gebiet als Bauland entwickeln zu kénnen, soll hier ein
Bebauungsplanverfahren nach § 2 BauGB durchgefiiht werden. Dadurch kann eine
Beurteilung nach § 30 BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes) erfolgen

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

Dabei ist es erforderlich einen Umweltbericht durchzufiihren. Nach § 2 Abs. 4 BauGB
werden fir die Belange des Ummweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und' § 1a BauGB eine

Umwelipriifung durchgefiihri, in der die voraussichtlichen erheblichen Umwelauswirkungen
ermitielt, beschrieben und bewertet werden.

2 Beschreibung des Plangebietes

2.1 Raumliche Lage

Das Plangebiet befindet sich im Stadtgebiet der Stadt Zossen im Ortsteil Nachst Neuendorf
des Landkreises Teltow-Flaming. Der Geltungsbereich befindet sich westlich des Ores
Nachst Neuendorf und erstreckt sich nérdiich der Nachst Neuendorfer Landstrale (B246)
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Abb. 1: Lage des Bebauungsplanes innerhalb des Ortes Nachst Neuendorf
(Ohne Mafstab) (Quelle: OpenStreetMap — Deutschland)

2.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhéltnisse
Die genaue Abgrenzung des Plangebietes geht aus der Planzeichnung hervor.

Der Geltungsbereich umfasst die Fldchen der Flur 1 mit den Flursticken: 159, 160,
Teilflache 163 und 787 der Gemarkung N&chst Neuendorf.

Die Flachen im Geltungsbereich befinden sich im Besitz eines privaten Eigentiimers. Nur das
Flurstiick 163 befindet sich im Besitz der Stadt Zossen.

Der Geltungsbergich umfasst eine Flachengréfe von ca. 2,62 ha.

2.3 Gebiets-/Bestandssituation

Fir das Plangebiet erfolgte am 10.03.2021 eine Feldaufnahme. Die Klassifizierung der
Biotoptypen richtet sich nach den Vorgaben der Biotopkartierung Brandenburg'. Die

Feldaufnahme ist auch Bestandteil des Umweltberichtes. Der entsprechende Biotopplan ist
der Begrindung als Anlage beigefiigt.

: Biotopkartierung Brandenburg, Liste der Biotoptypen, bearbeitet durch das Landesamt fur Umwelt, Gesundheit und
Verbraucherschutz 2011

IDAS Planungsgesellschaft mbH -
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Tab 1.: Zusammenfassende Darstellung der Biotoptypen

Naturschutzfachliche Biotoptyp
Bedeutung
Stufe | Wesentliche Merkmale | Zahlen Bezeichnung Lokalisierung | Schutz-
~code (soweit status
zweckmalkig)
sehr | StraBenb&ume entiang an der |07141  [Alleen stdliches Plangebiet 88
hotn | B 246 (auBerhalb)
hoch | Winierlinde, 3-stamimig, @ 30 |071511 | markanter  Solitarbaum Plangebiet
cm, mit Nistkasten heimische Baumaren
Spitzahom, @ 30 cm 071521 |sonstige  Solitarbdume, | gstliches Plangebiet
heimische Baumarten
alter Apfelbaum, .25 cm 071621 |sonstige  Selitirbaume. | yetliches Plangebiet
heimische Baumarten
mitte} | Baumgruppe:  sus  vier | 17155312 | Emschichtige slidlicher Randbersich
mehistémimae  Spllzahom- Baumgruppen, heimische | rdes Plangebletes
baume, @ 10 = 20 om, Baumarten, Ubsrwiegend
entlang  des  vorhandanat mitlferes Aller
Grundstuckszaunes
kleine Baumgruppe aus zwel | 0715312 | Einschichtige o névdlicher
mehrstémmigen  Spitzahom- Baumgruppen, heimische |  Randbersich des
béumen, @ 20 cm, an der Baumarien, Uberwiegend Piangebiet
nardlichen Grundstiicks- mittleres Alter
grenze des Flursiticks 159
Baumgruppe aus  sechs | 07156313 | Einschichtige o stidestlicher
mehirstammigen Baumgruppen, heimische |  Randbereich des
Spitzahornbaumen, @ 5 - 20 Baumarien, Uberwiegend Plangebiet
cm, an der sddichen Jungbestinde
Grundstlicksgrenze zum
Flurstlick 787
von Quecken beherrschie | 03221 Quecken-Pionierfluren nordwestliches
Pionierrasengesellschaft Plangebiet
dichte Bestande von [ 03210 Landreitgrasfluren zentrales Plangebiet
Landreitgras im Ubergang zu
den angrenzenden Quecken-
Pionierfluren
geschiossene Bestande an |03240 |Zwei- und mehujatirige | zentrales Plangebiet
zwet - und  mehrjghrige ruderale Staudenfiuren
Staudenfluren
unterschiedlicher
Pflanzengeselischafien
aufgegebene Gronlandflache, |051322 | Grinlandbrachen frischer | sdliches Plangebiet
Dberwisgend vom  Graser Standorie, artenarm
dormirtiert
regelmaiig geméhte | 05160 Zierrasen /Schetrasen éstliches Plangebist
Rasenfl&che des Spielplatzes
angepflanste 3 m  breite |Oriad Hecken und| dstliches Plangeblet
Hocka Aus Forsithie, Winésohutzsirefen ohne
Berberitze, Spiere, Hasel und Uberschirmung
Rose
lickige Gaholzheckn entlang | 07131 Hecken und néidlicher Rand,
des nordichen Zaunes sls Windschulzsireifen  ohne auberhalb des
Hilurider,  Pludme,  Aharr Uberschinmmung Plangehiales
und Totholzablagarungen (Gehblzeukzession)
gering | Gruben der zurlickgabauten (12720 | Aufschiitungen und | zentrales Plengebiet
Gebaude ohne Bewuchs Abgrabungen
Kleine Feldstralle 12651 Unbefesiigter Weg nordilch, auterhalb
IDAS Planungsgesellschaft mbH 8
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Naturschutzfachliche Biotoptyp
Bedeutung
Stufe | Wesentliche Merkmale | Zahlen Bezeichnung Lokalisierung Schutz-
zweckmihig)
i des Plangebietes

Mit Betonplatten befestigte | 12654 | Versiegelter Weg zentrales Plangebiet

Wegeflachen
werilos | Nachst Neuendorfer | 12612 | Stralen mit | stdlich, aulerhalb des

Landstrae (B 248) Asphaltdecken Plangebietes

(auierhalb)

Schutzstatus:
§ Geschiltzter Bictop nach § 18 BbgNatSchAG / § 30 BNatSchG
§% geschutzt nach § 17 BbgNatSchAG

i) in bestimmten Ausbildungen geschiotzt

2.4 Erschliefiung
Stralkenseitige ErschlieBung

Die Haupterschlieung des Plangebietes erfolgt {iber die N&chst Neuendorfer Landstralle
(B248). Das Plangebiet selbst wird durch eine Planstrale, die Bestandteil des
Bebauungsplanes ist, erschlossen. Die Planstrale soll eine Breite von 8 m aufweisen und
soll als ErschlieBungsstrade fungieren. Dabei ist die RASt 06 in der nachfolgenden
Planungsebene zu beachten. Die Einteilung der festgesetzten &ffentlichen
StraBenverkehrsflache dieses Bebauungsplanes ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Der Bebauungsplan wird innerhalb des Geltungsbereiches eine Flache von ca. 20.196 m? fur
Allgemeine Wohngebiete vorbereiten. Bei einer Mindestbaugrundstiicksgréfte von 600 m?
kénnen max. 33 Baugrundstiicke entwickelt werden. Es wird davon ausgegangen, dass im
Worst-Case-Szenario die Nutzer eines Baugrundstiickes zwei Kraftfahrzeuge (Kfz)} nutzen.
Dementsprechend ist eine Verkehrsstérke am Tag unter 150 Kfz zu erwarten.

Fir die Planstrafie mit einer Breite von 8 m wird nach der RASt06 der Querschnitt eines
Wohnweges empfchlen.

Der Kreuzungsbereich (Anschluss) zur B 246 soll zweispurig fir den Begegnungsverkehr
errichtet werden. Daher setzt der Bebauungsplan an dieser Stelle eine Verkehrsflachenbreite
von 9 m fest.

Ein Wohnweg hat folgende Charakterisierung:

- ErschlieRBungssiralle,

- Vorherrschende Bebauung mit Reihen- und Einzelhdusern,
- Ausschliellich Wohnen,

- Geringe Lange (bis ca. 100 m),

- Verkehrsstéarke unter 150 Kfz/h,

- Besonderer Nutzungsanspruch: Aufenthalt

Auch wenn die Lange der gepianten &ffentlichen Verkehrsfliche 100 m Oberschreitet, kann
durchaus der Wohnweg in Betracht gezogen werden, da alle anderen genannten Parameter
soweit erflilt werden

Eine konkrete Betrachtung der maglichen Gestaitung ist der Ausfilhrungsplanung
{Iherlassen.
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Auswirkungen auf die Verkehrsbelastung im Stadtgebiet Zossen und dariber hinaus, wie der
Gemeinde Rangsdeorf

Mit der Realisierung der vorliegenden Planung werden max. 33 Baugrundstiicke neu
erschlossen (Festsetzung WA = 20.196 m® / Mindestbaugrundstiicksflache von 600 m?). Bei
einem Fall, dass jeder Haushall Gber 2 PKw verfugt und téglich 4 bis 5 Fahrten pro Haushalt
und der sehr unwahrscheinliche Fall einfritt, dass alle Fahrten nur in Richtung Berlin durch das
Gemeindegebiet Rangsdorf zusatzlich erzeugt werden wiirde, ware mit einem maximal
zusatzlichen Verkehrsautkommen von 132 bis 165 pro Tag zu rechnen.

Setzt man mit dem vorhandenen bzw. prognostizierten Verkehrsaufkommen um Rangsdorf
von 12.000 bis 22.000 Kfz pro Tag (MIL Brandenburg: StraRenverkehrsprognose 2030 —
vom April 2020} ins Verhéltnis, so kann fesigestellt werden, dass die Erhhung des
Verkehrsaufkemmens aus dem geplanten Vorhaben im schlechtesten Fall max. 0,75 %
betragen wirde. Da aber mit Sicherheit die Fahrten auch in andere Richtungen erfolgen
werden, wird sich das Verkehrsaufkommen, dass aus dem Plangebiet generiert wird, noch
deutlich geringer sein. Wird das prognostizierte Verkehrsaufkommen 2030 naher betrachtet,
so muss festgestellt werden, dass entlang der B96 in Richtung Betlin eine sehr hohe
Belastung mit 12.000 bis 22.000 Fahrzeugen und einem 10% -gien Schwerlastanteil,
aufgrund der in Rangsdorf angesiedelten Gewerbebetriebe und dem groBflachigen
Einzelhandel ergibt, Im Bereich der Stadt Zossen liegt das Verkehrsaufkommen um das
Plangebiet bei 5.000 Kfz pro Tag (Néchst Neuandorfer LandstraBe). Also geringer.

Seibst bei der Betrachtung der Bebauungspline die sich zurzeit in Aufsteliung befinden oder
noch’ picht bebaut sind, ist von einer unzumutbaren Erhéhung des Verkehrsaufkommens
nicht auszugehen. Die Bebauungspléne befinden sich im Stadtgebiet in verschiedenen
Ortsteilen, so dass das Verkehrsaufkommen der betroffenen Gebiete auch in andere
Richtungen ausstrahlen wird.

Insgesamt ist zwar mit einem Anstieg des Verkehrsaufkommens zu rechnen, jedoch ist
dieser nicht von erheblicher Bedautung.

Auch wenn aktuell kein Handlungsbedarf zur Reduzierung der steigenden Verkehrszahlen
besteht, sollte zukiinfiig gemeinsam mit der Gemeinde Rangsdorf und der Stadt Zossen
Ldsungen von Verkehrsbelastungen erarbeitet und umgesetzt werden.

Rad- und FuBwege

Separate Rad- und FuRwege sind entlang der Nzchst Neuendorfer Landstrate (auBerhalb
Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes) vorhanden. Bei der konkreten Stralenplanung
fur die innere ErschlieBung des Bebauungsplanes ist der vorhandene Fuf- und Radweg
(Anbindung) zu heachten,

Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung

Das Plangebiet befindet sich im Versorgungsbereich des zustandigen Versorgungstragers
(Zweckverband Komplexsanierung miittlerer Siiden -KMS-). Der KMS hat mit lhrer
Stellungnahme vom 08.06.2020 dem Vorhaben zugestimmt (Vorentwurf).

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

Die konkreten Anbindepunkte an das offentliche Netz und die sonstigen Modalitéten der Ver-
und Entsorgung der geplanten Bebauung sowie die enistehenden Kosten sind mit dem
Zweckverband KMS Zossen in einem ErschiieRungsvertrag zu regein.

Die Planungsunteriagen der Anlagen zur inneren ErschlieBung des B-Plangebietes sind dem
Zweckverband zur Abstimmung vorzulegen,

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll auf dem Grundstock versickern &
54 Abs. 4 BbgWG vom 02.03 2012), auf dem es anfall.
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Hinweise:

Zusatzlich sind bei der ErschlieBungsplanung fur die geplanten 17 Baume entlang der
geplanten  offentlichen  StraBenverkehrsfliche  die  einzuhaltenden  Absténde,
Schutzstreifenbreiten und baumfreie Trassen gem. Technischem Hinweis des DVGW-
Merkblattes GW 125 (M) ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale“, einschlieBlich
Beiblatt 1 bzw. gleichlautend des DWA-Merkblattes M162 zu bericksichtigen.

Die ErschlieBung ist in einem Erschliefungsverirag mit dem zusténdigen Versorgungstrager
vertraglich zu regeln.

Léschwasser

Im Plangebiet missen gem. den Technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und
Wasserfaches e V. (DVGW) Arbeitsblatt W 405 mindestens 48 m® Léschwasser je Stunde fiir
zwei Stunden zur Verflgung gestellt werden.

Von jedem Bauobjekt in dem Plangebist muss die vorgennannte L&schwasserversorgung in
einem Umkreis von max. 300 m zur Verfigung stehen.

Der Nachweis ist spétestens zum Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

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

Dartber hinaus kénnen Eigentimer und Besitzer von Grundsticken von o.g.
Aufgabeniragern verpflichtet werden, fiir die Bereitstellung von ausreichendem Léschwasser
iiber den Grundschutz hinaus, Sonderléschmittel und andere notwendige Materialien (auf
eigene Kosten) bereit zu stellen.

Das offentliche Wasserversorgungsnetz dient primdr der Trinkwasserversorgung der
Bevélkerung als Aufgabe der Daseinsvorsorge. Die Anordnung von Hydranten im
Wasserversorgungsnetz erfolgt nach technologischen Anforderungen, wie z.B. der
Rohrnetzspilung. Eine Verpflichtung des Wasserversorgungsunternehmens  zur
Léschwasservorhaltung besteht grundsatzlich nicht.

Nach der Stellungnahme des KMS vom 08.06.2020 sind fur die Léschwasserversorgung die
Gemeinden im Rahmen der gesetzlichen Zustandigkeit fir die Brand- und in den neuen
Bundesléndern, als Trager des Brandschutzes, auch fur die L&schwasservorhaltung,
entsprechend den érilichen Verhéltnissen, angemessen verantworilich (§ 2 Abs. 1 u. 2
BbgBKG vom 24. 05. 2004)

Macht sich im Einzelfall, wegen einer erhéhten Brandlast oder Brandgefdhrdung, eine
besondere Ldschwasserversorgung oder Léschwasserbevorratung erforderlich, bat hierflr
der Eigentimer, Besitzer oder Nutzungsherechtigte Sorge zu tragen

Ist dieser nicht in der Lage, die erforderliche Menge Loschwasser selbst oder aufgrund einer
Verginbarung durch einen Dritten vorzuhalten, kann sich der Trager der &ffentlichen
Wasserversorgung der Gemeinde hierzu nach § 45 Abs. 3 RbgBKG gegen besonderes
Entgelt bereit erkidren.

Unabhéngig von der maximal annehmbaren Durchflussmenge des ortlichen Hydranten,
welcher im Regelfall eine Dimensionierung DN 80 aufweist, kann die Bereitstellung einer
entsprechenden Léschwassermenge aus dem Orilichen Trinkwassernetz nicht garantiert
werden. Daher wird nur zur Erstbrandbek@mpfung bis zum Druckabfall im Netz Ldschwasser
zur Verflgung gestellt.
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Elektroenergieversorgung

Nach der Stellungnahme der E.dis Netz GmbH vom 12. Juni 2020 bestehen gegen die
Planung keine Bedenken. [n der nachfolgenden Planungsebene sind weitere Abstimmungen
zur Sicherung des Anlagenbestandes mit dem Netzbetreiber zufithren.

lm dargesteilten Geftungsbereich des Bebauungspianes befinden sich im Bereich der Nachst
Neuendorfer Landstrae Mittel- und Niederspannungs-kabel des Unternehmens sowie ein
Hausanschiuss fur das Haus Nr. 29.

Soliten Umverlegungs- oder LeitungsschutzmaBnahmen bzw. —anderungen (LAM) von
diesen Leitungen erforderlich werden, ist ein rechtzeitiger Antrag, aus welchem die
Baugrenzen ersichtlich sind, zu stellen. Auf dieser Grundlage wird dem Antragsteller ein
Angebot fir die Umverlegung der Anlagen unterbreiten.

FUr den Anschiuss von Neukunden werden die Nieder- und Mittelspannungsnetze
entsprechend den angemeldeten Leistungen und den jeweils geforderten
Versorgungssicherheiten ausgebaut bzw. erweitet und gegebenenfalls auch neue
Transformatorensiationen errichtet.

Vorzugsweise werden dafir vorhandene bzw. im é&ffentlichen Bauraum befindlichen
Leitungsirassen gemaf DIN 1998 genutzi und Méglichkeiten der koordinierten
Leitungsverlegung mit anderen Versorgungsleitungen gepriit.

Auf jeden Fall sollien bei zukinftigen Planungen die vorhandenen Leitungsirassen
berlicksichtigt und gesichert werden.

Zur weiteren Bewrteilung benétigt die E.dis Netz GmbH rechizeitig informationen, um
Aufwendungen fiir die kinftige Stromversorgung einschatzen zu kénnen. Folgende Angaben
werden bendtigt:

- Lage- bzw. Bebauungsplan, vorzugsweise Im MaRstab 1:500
- ErschlieBungsbeginn und zeitlicher Ablauf
- Versorgungsstrukfur und Leistungsbedarf

Nach Antragstellung unterbreitet die Edis Nez GmbH jedem Kunden ein Kostenangebot fur
den Anschluss an unser Versorgungsnetz.

Nachfolgend sind die Hinweise und Richtlinien zu Arbeiten in der Nahe und zum Schutz von
.Versorgungsaniagen, die bei der weiteren Planung im 0.g. Bereich zu beriicksichtigen:

1. "Hinweise und Richiiinien zu Arbeiten in der N&he von Kabelanlagen der E.DIS"

2. "Hinweise und Richtlinien zu Baumpflanzungen in der Nihe von Versorgungsanlagen der
E.DiS*

Gasversorgung
Entlang der Néachst Neuendorfer LandstraBe befinden sich Leitungen des
Versorgungsbetreibers (NBB Netzgesslischaft Berlin-Brandenburg).

im unmittelbaren Bereich der Leitung ist auf den Einsatz von Maschinen zu verzichten und in
Handschachtung zu arbeiten
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Es ist darauf zu achten, dass zu Beginn der Bauphase immer das Antworischreiben mit
aktuellen farbigen Planunterlagen vor Ort vorliegt. Digital gelieferte Planunterlagen sind in
Farbe auszugeben.

Eine Verscrgung des Planungsgebietes ist grundsétzlich durch Nutzung der offentlichen
ErschlieBungsfidichen in Anlehnung an die DIN 1998 herzustellen. Dariiber hinaus
notwendige Flachen fir Versorgungsleitungen und Anlagen sind gemaBR § 9 Abs. 1 BauGB
im Bebauungsplan festzusetzen.

Bei Baumpflanzungen ist ohne Sicherungsmafnahmen ein Abstand zu Leitungen von
mindestens 2,5 m von der Rohrauienkante und Stromkabel zu den Stammachsen
einzuhaiten. Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind in Abstimmung mit der NBB
SchutzmaRnahmen festzulegen. Ein Mindestabstand von 1,5 m sollte jedoch in allen Filien
angestrebt werden. Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind nur flach wurzeinde Biume
einzupflanzen, wobei gesichert werden muss, dass beim Herstellen der Pflanzgrube der
senkrechte Abstand zwischen Sohle Pflanzgrube und Oberkante unserer Leitungen und
Kabel mindestens 0,3 m betrdgt. Weiter ist zwischen Rohrleitung/ Kabel und zu dem
pflanzenden Baum eine PVVC-Baumschutzplatte einzubringen. Der Umfang dieser Einbauten
ist im Vorfeld protokollarisch festzuhalten. Beim Ausheben der Pftanzgrube ist darauf zu
achten, dass unsere Leitungen/ Kabel nicht beschadigt werden. Wir weisen darauf hin, dass
bei notwendigen Reparaturen an der Leitung/ Kabel der jeweilige Baum zu Lasten des
Verursachers der Pflanzung entfernt werden muss.

2.5 Planunterlage

Nach § 1 der Planzeichenverordnung (PlanZV) sind als Unterlagen fir Bauleitplane Karten
zu verwenden, die in Genauigkeit und Vollsténdigkeit den Zustand des Plangebietes in
einem fur den Planinhalt ausreichenden Grade erkennen lassen (Planunterlagen). Die
MaBstébe sind so zu wahien, dass der Inhalt der Bauleitplane eindeutig dargestellt oder
festgesetzt werden kann.

Aus den Planunterlagen fiir Bebauungspléne sollen sich die Flurstiicke mit ihren Grenzen
und Bezeichnungen in Ubereinstimmung mit dem Liegenschaftskataster, die vorhandenen
baulichen Anlagen, die Straflen, Wege und Plitze sowie Geldndehdhe ergeben. Von diesen
Angaben kann dann abgesehen werden, wenn sie flr die Festsetzungen nicht erforderlich
sind.

Fir diesen Bebauungsplan wird der erstelite Lageplan (Stand 04/2020) durch einen &ffentlich
bestellten Vermessungsingenieur geprift und bestatigt.

Die Planzeichnung ist im MaBstab 1 : 1000 hergestelit.

3 Planerische Ausgangssituation und weitere rechtliche Rahmenbedingungen

Das Plangebiet umfasst Flachen, die planungsrechtlich auf der Grundlage des § 35 BauGB
(Bauen im Auflenbereich} zu beurteilen sind. Der Bebauungsplan wird daher bendtigt, um
Baurecht fir Wohnnutzungen zu schaffen und die Zuldssigkeit von Vorhaben im
Geltungsbereich eines Bebauungsplans nach § 30 BauGB zu beurteilen.

3.1 Landes- und Regionalplanung
Rechiliche Grundlagen zur Bewertung der Planungsabsicht:

Fir die Planungen und MaRnahmen der Stadt Zossen ergeben sich die Erfordernisse der
Raumordnung insbesondere aus

- dem Landesentwickiungsprogramm 2007 (LEPro 2007) vom 18.12.2007 (GVBI. | 5,
235),

-der Verordnung dber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg (LEP HR) vom 29.04.2019 (GVBI. II, Nr. 3)
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Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

Die Stadt Zossen ist gem. Festlegungskarte als Mittelzentrum gem. Z 3.6 LEP HR
gekennzeichnet.

Im vorliegenden Fall sind inshesondere folgende Ziele und Grundssize der Raumordnung
relevant:

- Ziel 3.6 Abs. 1 LEP HR: Zossen ist Mittelzentrum im Weiteren Metropolenraum
-Ziel 3.6 Abs. 4 LEP HR: In den Mittelzentren sind die gehobenen Funktionen der
Daseinsvorsorge mit regionaler Bedeutung rdumilich zu konzentrieren. Dazu sind
Waren- und Dienstleistungsangebote des gehobenen Bedarfs zu sichern und zu
qualifizieren.
Grundsatz 5.1 Abs. 1 und Abs. 2 LEP HR: Die Siedlungsentwickiung soll unter
Nutzung von Nachverdichlungspotenzialen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete
sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastrukiur auf die Innenentwickiung
kanzentriert werden. Dabei sollen die Anforderungen, die sich durch die klimabedingte
Erwdrmung insbesondere der Innenstidfe ergeben, beriicksichtigt werden. Die
Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Erholung sollen einander
réumlich zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden.
-Ziel 5.2 LEP HR: Neue Siedlungsflichen sind an vorhandene Siedlungsgebiete
anzuschlieBen
- Ziel 5.6 Abs: 2 und 3 LEP HR: Im Weiteren Metropolgnraum sind Oberzentren und
Mittelzentren die Schwerpunkie filr die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen. I den
Schwerpunkten ist eine quantitativ  uneingeschrénkte  Entwicklung von
Wohnsiedlungsflachen lber die Eigenentwicklung hinaus moglich.
- Grundsatz 6.1 Abs. 1 LEP HR: Der bestehende Freiraum soll in seiner
Multifunktionalitit erhalten und entwickelt werden. Bei Planungen und MaRnahmen, die
Freiraum in Anspruch nehmen oder neu zerschneiden, ist den Belangen des
Freiraumschutzes besonderes Gewicht beizumessen.
Grundsatze aus § 5 Abs. 1 — 3 LEPra 2007: Ausrichtung der Siedlungsentwicklung auf
Zentrale Orfe und raumordnerisch festgelegte Siedlungsbereiche; Vorrang der
lnnenentwicklung, dabei sollen die Erhaltung und Umgestalting des baulichen
Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen und die Reaktivierung von
Siedlungsbrachfldchen Prioritat haben; Anstreben verkehrssparender
Siedlungsstrukturen
- Grundsatz aus § 6 Abs. 1 LEPro 2007: Sicherung und Entwicklung der Naturgiiter
Boden, Wasser, Luft, Pflanzen- und Tierwelt in ihrer Funktions- und
Regenerationsfahigkeit sowie ihrem Zusammenwirken

Die Planung steht im Einklang mit Ziel 3.6 und Ziel 5.1 Abs. 1 und Abs. 2 LEP HR.
Das Ziel 5.2 LEP HR ist ebenfalls erfullt. Denn die neuen geplanten Siedlungsflschen
schlieBen direkt an die Siedlungsgebiete des Ortes Nichst Neuendorf an.

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

Die o.g. Grundséatze des LEP HR sowie des LEPro 2007 finden ebenfalls Berlicksichtigung in
der Planung des Bebauungsplanes.

Auch eine weiterfihrende ErschlieBung der geplanten Wohnbaugrundstiicke ist tiber die im
Bestand anmgrenzenden zentralen offentlichen Anlagen zur Trinkwasserver- und
Schmutzwasserentsorgung méglich (Stellungnahme des KMS vom 08.06.2020).

Die Planung ist an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg bestitigt dies mit der
Stellungnahme vom 01.07.2020.
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Regionalplan Haveltand-Fldming 3.0

Aktuell wird durch die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming der Regionalplan
Havelland-Flaming 3.0 aufgestellt, dabei scollen insbesondere textliche und zeichnerische
Festlegungen =zur Daseinsvorsorge und Siedlungsentwicklung, zum vorbeugenden
Hochwasserschutz, zur rdumlichen Steuerung von raumbedeutsamen Windenergieanlagen,
zur Gewinnung oberflachennaher Rohstoffe, zur landwirtschaflichen Bodennutzung und zum
Freiraum getroffen werden.

Der Aufsteliungsbeschluss fir den Regionalplan Havelland-Fldming 3.0 erfolgte am 27. Juni
2019 und beinhaltet als Gesamtplan auch die Planungsabsicht, Festlegungen zur
Daseinsvorsorge und Siediungsentwicklung zu treffen. Der Aufstellungsbeschluss wurde im
Amtsblatt fir Brandenburg Nummer 28 vom 24. Juli 2019 bekannt gemacht.

Die Aufforderung der ihren Belangen berihrten éffentlichen Stellen, Aufschluss dber
diejenigen von ihnen beabsichtigen oder bereits eingeleiteten Planungen und Malinahmen
sowie Uber deren zeitliche Abwicklung zu geben, die fiir die Planaufstellung bedeutsam sein
kdnnen (§ 9 Abs. 1 Satz 2 ROG) ist anschlieend mit Fristsetzung zum 29. Februar 2020
erfolgt.

Zudem hat die Regionalversammlung auf der Sizung am 30. Januar 2020 mit Beschluss
01/05/01 die Aufstellung eines Sachlichen Teilregionalplans Havelland-Fldming
SLGrundfunktionale Schwerpunkte” einstimmig beschlossen.

Der Entwurf des Sachlichen Teilregionalplans Havelland-Fldming ,Grundfunktionale
Schwerpunkte® wurde auf der Sitzung der Regionalversammiung am 02. April 2020 mit
Beschluss 02/04/01 gebilligt.

Die Eréffnung des Beteiligungsverfahrens und die éffentliche Auslegung der Unterlagen des
Sachlichen Teilregionalplans  Havelland-Fldming ,Grundfunktionale  Schwerpunkte”
einschlielich Umweltbericht wurden auf der Sitzung der Regionalversammiung mit
Beschluss 02/04/02 am 02. April 2020 beschlossen.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg {(GL) hat mit Bescheid vom
23. November 2020 die von der Regionalversammlung der Regionalen
Planungsgemeinschaft Havelland-Fl&ming am 29. Oktober 2020 beschlossene Satzung Ober
den Sachlichen Teilregionalplans Havelland-Flaming ,Grundfunktionale Schwerpunkte®
genehmigt. Der Sachliche Teilregionalplan ist mit Bekanntmachung der Genehmigung im
Amitsblatt fiir Brandenburg Nr. 51 vom 23. Dezember 2020 in Kraft getreten,

Die Stadt Zossen ist in der Festlegungskarte des sachlichen Teilregionalplans Havelland-
Flaming ,Grundfunktionaler Schwerpunkte" als Mittelzentrum gem. den Zielen 3.6 Abs. 1 und
2 des LEP HR definiert.
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3.2 Landschaftsrahmenplan

Die Entwicklungsziele des lLandschaftsrahmenplans des Landkreises Teltow-Fiaming stellt
das Plangebiet wie folgt dar:

Aufwertung sonstiger Siedlungsbereiche

9 b gk -
e ] AT Rt . :
Abb. 2: Ausschnitt aus dem Landschaftsplanrahmenplan

3

Nach § 10 Abs. 1 BNaiSchG werden die Oberdrtlichen konkreten Ziele, Erfordernisse und
MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschafispflege fiir den Bereiche eines Landes
im Landschaftsprogramm oder fiir Teile des Landes in Landschaftsrahmenplane dargestelli.
Aufgrund, dass das Entwicklungsziel des Landschaftsrahmenplanes den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes als ,Aufwertung sonstiger Siedlungsbereiche® vorsieht, ist ein
Widerspruch zum Landschaftsrahmenplan nicht zu erkennen.

IDAS Planungsgesellschaft mbH _ 16



Stadt Zossen — OT Nachst Neuendorf
Bebauungsplan — ,N&chst Neuendorfer Landstrale” Begriindung — Entwurf

3.3 Flachennutzungsplan

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

Wohnbauflache

St r
Abb. 3. Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan kann auf Grund der getroffenen Festsetzungen (Allgemeine
Wohngebiete) gem. § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
werden.

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

Cer Landschaftsplan stelit das Plangebiet als Wohnflachen sowie als Erweiterungsflachen
von Wohnbaufiachen dar.

Einen Widerspruch zum Landschaftsplan der Stadt Zossen ist demnach nicht zu erkennen.

Insgesamt bewertel der Landschaftsplan der Stadt Zossen den zukinftigen Eingriff als
ausgleichbar.

Zusétzlich schlégt der Landschaftsplan auch Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen
sowie Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen vor, die den Eingriff in den Naturhzushzalt Lzw
das Landschaftsbild (Schutzgiiter) mindern und somit den Kompensationsbedarf innerhalb
der Bebauungspianebene reduzieren kénnen.

Vermeidung/Minderung:
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Anpassung entsprechend der Zugriffsverbote des Artenschutzes nach § 44
BNatSchG (z.B. Bauzeitenregelung),

sparsamer Umgang mit Grund und Boden,

Begrenzung der moglichen Neuversiegelung auf ein fir Einzelhausbebauung
typisches Mal,

Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodes durch Verwendung
versickerungsfahiger Belage,

Rickhaliung des Niederschlagswassers in naturnah gestaiteter Wasserriickhaltung
bzw. in Versickerungsmeulden.

Ausgleich/Ersatz:

Ricknahme von ungenutzten Flachenversiegelungen,

Durchgrinung innerhalb des Wohngebietes,

Pflanzung von Heckenstrukturen als Ubergang zur offenen Feldfiur entlang der neuen
Siedlungskante.

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

3.6 Trinkwasserschutz
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in keinem Wasserschuizgebiet.

3.7 Uberschwemmungsgebiete

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

3.8 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind weder Bau- noch Bodendenkmale nach dem
Brandenburgischen Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG) bekannt. Dies wurde mit dem
Schreiben des brandenburgischen Landesamtes fir Denkmalpflege und Archaologisches
Landesmuseum vom 08.06.2020 bestatigt.

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

1. Soliten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, z. B. Steinsetzungen, Mauerwerk,
Erdverfarbungen,  Holzpfihle oder -bohlen, Scherben, Stein- oder
Metallgegensténde, Knochen o.4., entdeckt werden, sind diese unverziglich der
Unteren Denkmalschuizbehdrde und dem Brandenburgischen Landesamt fiir
Denkmalpflege und Archdologischen Landesmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 u. 2
BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungsstitte sind
mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen der
Denkmalschutzbehtrde ggf. auch dariiber hinaus, in unverandertem Zustand zu
erhaften und in geeigneter Wiese vor Gefahren fir die Erhaltung zu schitzen (§ 11
Abs. 3 BhgDSchG).

2. Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und
Archéologischen Landesmuseum zu Ubergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).
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3.9 Baumschutzverordnung des Landkreises Teltow-Fliming

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans ,N&chst Neuendorfer LandstraRe®
sind vorhandene Einzelbdume und Baumgruppe vorhanden. Demnach ist bei der Aufstellung
des Bebauungsplanes die Baumschutzverordnung des Landkreises Teltow-Flaming
(BaumSchVO TF) zu berlicksichtigen.

Nach der Biotopkartierung befinden sich drei Solitarbdume, welche gem. der BaumSchvVO
TF geschitzt sind. Dabei handelt es sich um folgende drei Solitdrbdume (heimische
Baumarten) im Plangebiet:

Winterlinde, 3-stdmmig, © 30 cm, mit Nistkasten
Spitzahorn, @ 30 cm (Schadstufe 1)
alter Apfelbaum, @ 25 cm

Durch die Schaffung des Baurechts der zukiinftigen Planstralke wird der Solitdrbaum
Spitzahorn erheblich beeintrachtigt (Verlust).

Der Bebauungsplan bereitet in Verbindung mit dem dazugehérigen Umweltbericht einen
entsprechenden Ersatz vor.

Auf der d&ffentlichen StralRenverkehrsfliche werden mit einer textlichen Festsetzung
insgesamt 17 Baume fesigesetzt. Davon werden 14 Bdume flr den Ausgleich des
Schutzgutes Boden angerechnet. Die anderen 3 Baume sind fir den Verlust des Spitzahorns
anzurechnen {vgl. Umweltbericht).

3.10 Beschreibung und Zielsetzung der ErsatzmaBnahme auf dem Flurstiick 163 der
Flur 1 in der Gemarkung Nachst Neuendorf
Beschreibuna und Zielsetzung:

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wurde auf dem Flurstiick 163 der
Flur 1 Gemarkung Né&chst Neuendorf eine Neuanlage von Gehélzpflanzungen als
Lebensraum fir Geblschbriter auf einem ehemaligen Ackerstandort zwischen beiden
Siedlungsteilen von Nachst Neuendorf angelegt.

Der Streifen ist zwischen 5,7 und 8 m breit und dient auch als Ortsrandeingrinung.

Anlage: Anpflanzung heimischer Gehélzarten - davon rd. 10 % B&ume bis 10 m Hihe — als
Dreieckspflanzung: Reihenabstand 1,5 m, Pflanzabstand 1,0 m. Pflanzqualitat: verpfl. Str.
60-100 cm hoch. Arten: Besenginster (Cytisus scoparius), Pfaffenhilichen (Euonymus
europaeus), Haselnuss (Corylus avellana), Heckenrose (Rosa corymbifera), Hundsrose
(Rosa canina agg.), Schlehe {Prunus spinosa), Schneeball (Viburnum opulus), Weinrose
(Rosa rubiginosa), Wildbirme (Pyrus pyraster), Wildapfel (Malus sylvestris), Weissdorn
{Crataegus monogyna).

Die Neuanlage von Gehdlzpflanzungen wurde im Zuge der BaumaBnahme Sportforum
Zossen-Dabendorf als naturschutzfachiiche Ersatzmalnahme durchgefuhrt,

3.11 Immissionsschutz
Das Landesamt fiir Umwelt (LfU) hat wahrend der frihzeitigen Beteiligung der Behiirden mit
lhrer Stellungnahme vom 2506.2020 darauf hingewiesen, dass eine Beurteilung des

Immissionsschutzes entweder gutachterlicher oder nachvollziehbar, verbal-argumentativ,
durchzufiihren ist.

Aufgrund, dass das LfU auch eine zwingende Notwendigkeit mit dem Umgang des
Immissionsschutzes und die Wahrung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
erachtet, wurde ein schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan ,Néchst Neuendorfer
Landstrafle” erstelit.

Das schalltechnische Gutachten wurde von der GWJ Ingenieurgesellschaft fiir Bauphysik
GbR {03.03.2021) angefertigt.
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Das Gutachten hat sich dabei mit den Larmwirkungen auf schutzbediirftige Bereiche im
Plangebiet auseinander gesetzt. Im vorliegenden Fall wurde die Verkehrslarmbelastung aus
der Nachst Neuendorfer LandstraBe (B246) im Plangebiet festgestelt und bewerfet.
Larmwirkungen aus dem Plangebiet selbst auf benachbarte Flachen sind nicht gegeben.

Der Bebauungsplan legt groffiachig gegliederte Allgemeine Wohngebiete und d&ffentliche
Verkehrsfidchen fest. Formal wird die Bebauungsplanung ais Angebotsplanung ohne
konkreten Objekibezug vorgenommen. Die eigentliche MaRnahmenumsetzung wird in der
nachgeordneten Objekiplanungsebene vorgenommen. Dabei kénnen objektbezogene
Schallschutzlésungen in ihrer Wirkung gegeniiber Verkehrslarm angerechnet werden,
beispielsweise schallabschattende Wirkung auf Grund von Gebéaudeanordnungen.

Auf schutzbediftige Planbereiche konnen im Allgemeinen verschiedene Larmguellen
einwirken. Das sind die Larmarten Verkehrslérm, Fluglarm, Gewerbeldrm und Sport- bzw.
Freizeitldrm. Jede Larmart hat ihre eigene Berechnungs- und Bewertungsvorschrift und ist
hinsichtlich der Einhaltung von Werten mehr oder weniger verpflichtend. insaferni werden
Richiwerte, Orientierungspunkte und Grenzwerte vorgeschriebien. '

Eine Summenbetrachiung aller Larmarten ist in Deutschland formal-rechtlich derzeitig noch
ausgeschlossen. Insofem erfolgt auch keine Summenpegelbetrachtung im Vergleich mit
Anforderungen bei Einwirkung rehrerer Larmarien.

Auf den zu beurteilenden Planberaich wirkl ausschlieRlich die Larmart Verkehrsiam:.

Anforderungen:

Stralenverkehrsidrm nach DIN 18005

Fir die héchstzuléssige Einwirkung von  StralBenverkehr in  stadtebaulichen
Wohngebietslagen gelten die Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zu DIN 18005. Unter Pkt.
1.1 des Beiblattes 1 werden nachstehende Orientierungswerte genannt;

ORW Tag 55 dB(A}
ORW Nacht 45 dB(A)

ORW: Orientierungswert

StraBenverkehrsldrm nach 16 BimSchv

Fir den Neubau von Stralen und Parkpidtzen gelten die Immissionsgrenzwerte der 16.
BimSchV. Unter § 2 der Verordnung werden nachstehende Immissionsgrenzwerte fir
Wohngebietslagen genannt:

GRW Tag 59 dB(A)
GRW Nacht 49 dB(A)

GRW : Grenzwert

Schutzziele fiir das Plangebiet:
Der Bebauungsplan legt nachstehende bauliche Nutzungen fest.

Flachen fir Wohnungsbau (allgemeine Wohngebietsflichen WA)

Filr diese Zweckbestimmung werden angemessen die nachstehenden Schutzziele definiert:
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Schutzziel nach DIN 18005 /4/. Verkehrsldrm Tag/Nacht -> Beurteilungspegel
55/45 dB

Wirkungen auf das B-Plangebiet:

Als maRgebliche Berechnungsvorschrift wird die Richtlinie fur Larmschutz an StraRen - RLS-
19 herangezogen.

Die Beurteilung des Verkehrslédrms aus 6ffentlichen StraRen stellt auf einen Mittelungspegel
und auf einen Beurteilungszeitraum von 8/16 Stunden im Nacht-/Tageszeitraum ab.
Zuschlage fur besondere Lstigkeits-wirkungen vergibt das Verfahren im Vergleich zur TA
L&rm nicht.

Eingangsdaten fiir schalltechnische Berechnungen:

Die Eingangsdaten fiir die Verkehrslarmberechnungen wurden aus der vorliegenden
StraBenverkehrsprognose 2030 entnommen und entsprechend RLS 19 eingefthrt. In den
zur Verfiigung stehenden Grundlagen ist nicht immer die Durchschnittliche Tagliche
Verkehrsstéarke DTV im Verhditnis zur DTVw (Durchschnittliche Tagliche Verkehrsstarke
werktags} angegeben. Diese fUr die schalltechnische Untersuchung ungenigends
objektspezifische Datengrundlage verlangt den hier vorgenommenen konservativen Ansatz
der Gleichstellung von DTVw gleich DTV,

Fur die Aufteilung des aus der StraRenverkehrsprognose 2030 entnommenen Lkw-Anteits
{pges) auf die Fahrzeuggruppen nach RLS-19 (Lkw1, Lkw2) werden die Standartwerte der
RLS19 fiir Bundesstralen genutzt. Die Untersuchung zum Verkehrsldrm wird far die Nachst
Neuendorfer Landstralte vorgenommen.

Durchschnittliche Tagliche Verkehrsstérke: DTV = 5000 KFZ/24 Std., pges =8 %
Durchschnittliche stiindliche Verkehrsstarke: mT = 287,5 KFZ/Std. / mN = 50 KFZ/Std.
Lkw-Anteil tags, nachts -Lkw1l:p1TN=24%/28%

-LkwZ: p2TN=5,6%/5.2 %
zulassige Hochstgeschwindigkeit: v = 50 km/h innerorts
StraBendeckschichtkorrektur: DSD = 0 dB (Asphalt)
Langsneigungskorrektur fur g = 0 %: DLN = 0 dB

Bewertung:

Die Verkehrslarmimmissionen iUberschreiten im Plangebiet die stidtebaulichen
Orientierungswerte. Eine Uberschreitung des Orientierungswertes Tag liegt bis maximal 1/3
der Tiefe der Planflaiche vor. im Nacht-zeitraum ist die Situation analog zu bewerten. Die
UberschreitungsgréRe liegt bei maximal 6 dB im Erwartungsbereich einer mdglichen
straftennahen Baugrenze fir den Tageszeitraum und bei maximal @ dB im Nachtzeitraum.

Hinweise zur Abwégung:

Die Berechnung stelit fesl, dass im Plangebiet Orientierungswerte nach DIN 18005 im
Tageszeitraum und im Nachtzeitraum teilweise Uberschritten sind. Zur Lésung des
gegebenen Nutzungskonfliktes werden nachstehende Ansatze als Abwagungsgrundiage
dargestellt:

1. Die prognostizierte StraBenverkehrslarmsituation  QOberschreitet weder im
Tageszeitraum noch im Nachizeitraum die Schwelle einer Gesundheitsgefihrdung.
Die Schwelle der Gesundheitsgefdhrdung wird hier in Anlehnung an die
L.armsanierungsgrenzwerte der Verkehrsldrmschutzrichtlinien 97 in Héhe von 70/60
dB(A) tags/nachts gewahlt. Auch die derzeit in der Lérmaktionsplanung
angewendeten Prifwerte von 65/65 dB(A) im Tag-/ Nachtzeitraum zur Bewertung
einer Gesundheitsgefédhrdung bei dauerhafter LArmeinwirkung bleiben unterschritten.
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2. Die prognostizierte StraRenverkehrsidrmsituation erreicht mit Ausnahme der
unmittelbaren StraRenrandbebauung keine Gréie, die den Aufenthalt im Freien in
Aulenwohnbereichen oder in baulich verbundenen Auflenwohnbereichen stark
beeintrachtigen kann. Das Schutzziel "Aufenthalt im Freien” wird hier bei < 59 dB(A)
tagsuber in Anlehnung an die 16. BImSchV gesehen.

Die fesigestelite StraBenverkehrslarmsituation im Tageszeitraim erzeugt keine
grundsatzliche Konflikisituation beziglich der Schutzziele im AuRenbereich.
Abwagungshandlungen soliten sich aber mit dieser Situation auseinandersetzen.

3. Die festgestelte StraBenverkehrsldrmsituation nachts liegt in  einem
Abwégungsbereich zwischen stadtebaulichen Orientierungswerten nach DIN 18005,
hier nachts 45 ¢B(A) und der hier angenommenen Grenze der
Gesundheitsgefahrdung in Héhe von nachis 60 dB(A) bzw. tags zwischen 55 dB(A)
und 70 dB(A). Zur Lésung der Konflikisituation werden nachstehende
Abwégungshandlungen gesehen:

3.1 Die Prifung von priméren Stufen der Abwagungskaskade wird im Sinne einer
wirtschafilichen und verhdltnisméRigen Planung und einer ressourcenschonenden
Flachennutzung hier nicht gebolen sein. Dazu gehdren:

3.1.1 Trennungsgrundsatz
Trennung von larmintensiven und larmsensiblen Nutzungen (Trennungsgrundsatz
nach § 50 BimSchG)

= Ein Ausweichen auf entferntere Fldchen ist nichi méglich auf Grund des
Vorhabens einer innefen Gebietsverdichtung.

3.1.2 Larmrobuster Stadtebau

Herstellung eines larmrobusten Stadtebaus

= Die Planung einer Riegelbebauung (geschlossene Bauweise bzw. Anordnung von
Haupt- und Nebengeb&uden als Riegel bei abweichender Bauweise) ist auf Grund
der stadtebaulich gewiinschten offenen Bauweise (Einzelhduser mit Grenzabstinden
ohne Zwang zum Fillen der Bauliicken mit Nebengebduden oder Mauern) nicht
miéglich.

= Gegenilber der Verkehrslarmbelastung optimierte Grundrisslésungen
(schutzbedinfiiger Réume auf stralenabgewandien Gebaudeseiten anzuordnen)
werden empfohien.

3.1.3 Aktive Schallschutzmalnahmen

Bei der Wahl netwendiger Larmschutzmalinahmen ist aktiven Maflnahmen an der
Strafde grundsétziich den Verrang zu geben. Die Umsetzung der aktiven MaBnahmen
ist grundséatzlich méglich durch:

= larmmindernde Fahrbahnbeldge

= Larmschutzwall

= La&rmschuizwand

Welche Malnahmen an der Strafle umgesetzt werden kénnen, hangt von den értlichen
Gegebenheiten (z.B. Topographie, strafennahe Bebauung) ab. Nicht immer ist es méglich,
nuF mit aktiven Ma@nahmen die Einhaltung der Orientierungswerte zu gewshrleisten. Eine
Ausnahme ist dann gerechtferigt, wenn die Kosten der LarmschutzmaBnahme auler
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Verhéltnis zum angestrebten Schutzzweck stehen wirden (vgl. § 41 Abs. 2 BImSchG), einer
aktiven Mafnahme landschafts-gestalterischen und stadtebaulichen Gesichtspunkten
entgegenstehen oder die Umsetzung technisch nicht méglich ist.

Um eine objektive Beurteilung und einen Vergleich verschiedener Ldrmschutzvarianten zu
erhalten, ist eine Beurteilung nach einer reinen Kosten-Nutzen-Analyse ungeeignet. Insofern
ist die Bildung des Verhéltnisses zwischen den Kosten fiir aktive und passive
Larmschutzmalnahmen nicht méglich, da die Kosten fiir passive Larmschutzmalnahmen
nicht zur Beurteilung des Verhaltnisses der Kosten zum Schutzzweck im Sinne des § 41
BImSchG herangezogen werden kénnen.  Auf entsprechende Untersuchungen mit
Monetarisierung des Schallschutzzwecks wurde verzichtet. Eine derartige Analyse ist ohne
konkreten Grundrissbezug auch nicht méglich.

Im Ergebnis der Berechnungen ist fir das Plangebiet zun&chst eine sogenannte
Vollschutzvariante zur Einhaltung aller Orientierungswerte zu dimensionieren. Sofern diese
Variante aus technischen, wirtschaftlichen oder 8kologischen Grinden nicht umsetzbar ist,
sind ausgehend von der Vollschutzvariante weitere geeignete L&rmschutzvarianten zu
ermitteln.

Eine mégliche Teilschulzvariante wird ebenfalis dargestelt mit dem Ziel, zumindest den
Erdgeschossbereich der zukiinftigen Bebauung aktiv zu schiitzen.

Vollschutzvariante

Eine Vollschutzvariante wird annahernd erreicht durch ein ca. 5 m hgohes aktives
Larmschutzbauwerk (L armschutzwand}).

Eine durchgefiihrt Kostenschétzung belduft sich auf 80 m x 5§ m = 450 m? x 400 €/m?
{180.000,- € brutto).

Teilschutzvariante

Eine Teilschutzvariante wird anndhernd erreicht durch ein 3,5 m hohes aktives
Larmschutzbauwerk (La&rmschutzwand).

Eine durchgefiihrt Kostenschétzung beléuft sich auf 90 m x 3,5 m = 225 m? x 400 €/m?
(90.000,- € brutto)

Wertung:

Eing wollstdndige Einhaltung der Orientierungswerte auf der Planflache ist in beiden
Schutzvarianten u.a. deshalb nicht méglich, weil entsprechende Uberstandsldngen der
Larmschutzwand auf Grund der inneren Erschliefung und einer notwendigen Bebauung
fremder Grundstiicke technisch nicht méglich ist. Wir gehen davon aus, dass der zuvor
genannte Sachverhalt, die hohen Baukosten und siddiebauliche Grinde das
Abwégungsergebnis in der Form bestimmen werden, dass der Verkehrsi@rmkonflikt Giber
passive Schalischutzmalfnahmen gelést wird. Auf Grund der geometrisch bedingten
ungenlgenden akustischen Schirmwirkung einer Larmschutzwand wird eine aktive
Schallschutz-maRnahme nicht empfohlen.

Die Bewertung zum Schallschutz bezieht sich u.a. auch auf ein Schutzziel "Aufenthalt im
Freien" fiir AuRenwohnbereiche (Loggien, Balkone, Terrassen) von LiTag s 59 dB in
Anlehnung an die 16. BImSchV. Dieses Schutzziel wird im Allgemeinen Wohngebiet an der
sidlichen Baugrenze zur B246 nur lokal und geringfilgig Gberschritten. Diese marginale
Uberschreitung hat keine gesundheitlichen Risiken zur Folge und erzeugt keine subjektive
Auffalligkeit bezogen auf das angenommene Schutzziel. Aus gutachterlicher Sicht erzwingt
diese Verkehrslarmsituation keine Festsetzung, die eine Planung von Auenwohnbereichen
nicht zuldsst. Eine Entscheidung dazu wird den Abwéagungshandiungen Uberiassen,
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méglicherweise auch mit dem Hinweis der Anwendung von baulichen SchutzmaRnahmen
bei planerischer Einordnung einer derartigen Aufenthaltsfunktion in diesem Bereich.

Festsetzungsvorschlige fiir den B-Plan:
Textvorschlag 1
Zum Schutz vor Verkehrskirm missen bei Errichtung baulicher Anlagen im Plangebiet die

AuBenbauteile schuizbediirfliger Aufenthaltsrdume Mindestwerte zum  Schallschuiz
aufweisen.

Die Mindestwerte zum Schallschutz beziehen sich auf einzuhaltende bewertete
Gesamtbauschalldamm-MaRe (erf. R'wges), die nach der Norm 4109 (2018) "Schallschutz im
Hochbau - Teil 1 Mindestanforderungen™ und Teil 2:
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"Rechnerische Nachweise" raumartabhéngig zu berechnen sind:
R'w.ges = La ~ KRaumart

Dabei ist

Kraumart = 25 B fir Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien;

Kraumart = 30 dB fur Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Uberna;_chtungsréume in
Beherbergungsstitten, Unterrichtsraume und Ahnliches;

KRraumart = 35 dB fiir Burordume und Ahnliches;

La der malgebliche AuRenldrmpegel nach DIN 4109-2: 2018-01

Grundlage der bauakustischen Auslegung sind im Zuge der Objekiplanung zu berechnende
maBgebliche AuBenidrmpegel La nach DIN 4109-2 (2018), "Schallschutz im Hochbau". Die
ftr die Berechnung des malgeblichen AulRenidrmpegels La erforderlichen Beurteilungspegel
Lr kdnnen aus dem schalltechnischen Gutachten vom 01.03.2021 entnommen werden,
welches Bestandteil der Satzungsunterlagen ist.

Textvorschiag 2

Ausnahmsweise kann ein geringerer maligeblicher AulRenldrmpegel La, als er sich durch die
Anwendung von Textvorschiag 1 ergibt, fir die Berechnung des Schallddmm-MaRes der
Aulienbauteile zugrunde gelegt werden, wenn dieser im Baugenehmigungsverfahren (z.B.
durch entsprechende Gebdudeanordnung) nachgewiesen wird oder die im schalltechnischen
Gutachten zugrunde gelegten Ausgangsdaten nicht mehr zutreffend sind.

Texivorschlag 3
Die passiven Schallschutzmafinahmen sind mit dem Liftungskonzept abzustimmen.

Dabei ist eine freie Fensterliftung in Schlafrdumen in allen Bereichen mit néchtlichen
Beurteilungspegeln > 45 dB(A) nicht mehr mdglich.

Das schalltechnische Gutachten ist der Begriindung als Aniage beigefugt.

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

3.13 Flachen fiir Wald
Waldflachen nach dem LWaldG sind nicht betroffen.

3.14 Benachbharte Bebauungspline

Ostlich des Plangebietes befinden sich auf einer Gesamtfliche von ca. 9 ha zwei
Vorhabenbezogene Bebauungspléne (VEP Feldstrale | und I§).

Der VEP Feldstrale | ist am 23.07.1993 und der VEP FeldstralRe Il ist am 08.08.1996 in
Kraft getreten. Des Weiteren erfolgten fiir den VEP FeldstraRe Il bereits 2. Anderungen.

Ziel der Bebauungspline war es, ein Wohnsiediung (Allgemeine Wohngebiete) mit Einzel-
bzw. Doppelhduser sowie Reihenhduser in offenar Bauweise zu schaffen.

Beeintrachtigungen sind mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Nachst Neuendorfer
Landstrale® zu den eben genannten vorhabenbezogenen Bebauungspldnen nicht zu
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erwarten. Denn auch der hier in Rede stehende Bebauungsplan bereitet ein Aligemeines
Wohngebiet vor.

3.15 Arenschutz
Fur den Bebauungsplan wurde der Artenschutz auf folgende Artengruppen untersucht:

- Zauneidechsern: mit 4 Begehungen (April, Mai, Juni und August 2020)
- Brutvogelerfassung mit 5 Begehungen (2x April, 2 x Mai und 1x Juni 2020)

Regtilien (Zauneidechsen}:

Die Kartierung erfolgte an insgesamt vier Tagen im Zeitraum von April bis August. |m Fokus
der Untersuchung stand die Zauneidechse (Lacerta agilis), es wurde aber auch auf
Vorkommen anderer Reptilienarten geachtet.

im Rahmen der Erfassung waren trotz intensiver Nachsuche keine Nachweise auf
Zauneidechsen festgestellt worden.

Die faunistische Unfersuchung der Art Zauneidechse ist der Begrimdung als Anlage beigefiigt.

Brutvegel-Vorkommen;

Im UG kommen 16 Brutvogelarten vor. Unter jhnen befinden sich acht Spezies, die gemal
BEZZEL (1985, 1993) bevorzugt auf héheren Baumen und in deren Hahlen nisten (vgl. Kap.
3). Hierzu gehdren die Ringeltaube (C. palumbus), die Turkentaube (S. decaocto), die
Blaumeise (P. caeruleus), der Buchfink (F. coelebs) sowie der Girlitz (S. serinus). thnen
gesellen sich im Gebiisch britende Spezies, wie die Amsel (T. merulg), die Monchs- und
Klappergrasmiicke (8. atricapiffa, S. eurruca) und der Bluthanfling (4. cannabina}, hinzu. In
Form der Bachstelze (M. alba), des

Hausrotschwanzes (Ph. ochruros) und des Feldsperlings (P. montanus) sind im UG Vogel
prasent, die in Geb&ude-Nischen nisten. Mit Aushahme des Hausrotschwanzes entfallen ihre
Vorkommen ausschiieBlich auf den in die avifaunistische Begutachtung einbezogenen Teil
der Wohnsiedlung am .Ernst- Henecke-Ring®. Letzterer ist damit einziger Brutvogel im
Verhabengebiet. Dort zog er seinen

Nachwuchs in einer Nische des leerstehenden Einfamilienhauses auf. All diese
wertgebenden Brutvigel zahlen zu den mitfelhdufigen, hdufigen und sehr hiufigen Spezies
(RYSLAVY et al. 2012).

Mit Ausnahme des im Bestand geféhrdeten Bluthanflings (RL3; MADLOW et al. 2008) gelten
sie gemaR der Roten Liste der Vagel Brandenburgs als nicht gefahrdet.

Letziendlich unterliegt daher auch keine der im UG vorkommenden Vogelart dem
besonderen Schutz seitens der Vogelschutzrichtlinie der européischen Union (Richtlinig
2009/147/EG),

Fazit: Vorhabenbedingt wird den Végeln ein keineswegs unerheblicher Teil ihres
innerdrtlichen Nahrungshabitates verloren gehen. Sollte das Entwicklungsgebiet mit einer
Wohnsiedlung bebaut werden, wére selbige daher hinreichend zu durchgriinen.

Hierdurch lieBe sich ein strukturreicher Lebensraum fiar Végel initiieren, der an dem der
Eigenheimsiediung ,Emst-Henecke-Ring" anbindet.

Die Brutvogel-Erfassung ist der Begriindung als Anlage beigefiigt.
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il PLANINHALTE UND PLANFESTSETZUNGEN

4 Planinhalt

4.1 Intention der Planung
Das Plangebiet soll als Wohngebiet fesigelegt werden. Dabei sollen Vorrangig
Einfamilienh&user entstehen, auch Doppelhduser sollen méglich sein.

Angedacht sind Baugrundstiicke zu schaffen, die eine Mindestbaugrundstiicksgréfe von
600 m* aufweisen sollen.

Des Weiteren ist fur den siidlichen Bereich des Plangebietes eine Bauweisen-Variante
dargestellt, die eine Kindertagesstitte widerspiegeln soll. Eine Kindertagesstétte ist in einem
Allgemeinen Wohngebiet grundsétzlich zuldssig. Daher bedarf es auch keine gesonderte
Festsetzung der Art der baulichen Nutzung. Eine solche Anlage muss jedoch immer
gebietsvertraglich sein. Die Darstellung des Plankonzeptes ist nur eine Variante. Der
Bebauungsplan soll demnach auch weiterhin das Angebot fur weitere Baugrundsticke fir
Ein- bzw. Doppelhduser (Wohnnutzungen) ermdéglichen. Um jedoch fur eine
Kindertagesstétte ein entsprechendes Angebot zu schaffen, bedarf es etwas groRziigigere
Festsetzungen beziglich des MaRes der baulichen Nutzung und der Bauweise.

Dies entspricht auch der drtlichen stadtebaulichen Situation. Durch das Varhaben soll eine
Abrundung des Siedlungsgehietes grreicht werden.

Insgesamt handelt es sich um eine Arrondierung an den Réndern von bebauten Ortsteilen.

Um auch eine gewisse Durchgritnung zu erreichen sollen entlang der geplanten
ErschlieBungsstrate Bdume angepflanzt werden. in der nachfolgenden Abbildung ist die
Konzeption Stand Mérz 2021 dargestellt (malstabslos):

1

Abb. 4: konzeptionelle intention mit ErschlieBung
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4.2 Grundsitzliche Uberlegungen zur Abwigung der Grundziige der Planung

Der Bebauungsplan dient der Entwicklung von Wohnbaufiichen (Angebotsplanung). Dabei
ist das Planungsziel ein Aligemeines Wohngebiet und eine entsprechende
ErschlieBungsstrae innerhalb des Geltungsbereiches festzusetzen.

Auch die Belange des Naturschuizes sind zu beriicksichtigen, insbesondere ist der
Landschaftsplan  der Stadt Zossen heranzuziehen. Die Betrachtung  der
naturschutzfachlichen Belange der Vermeidung, Minimierung und Kompensation
voraussichtlicher Beeintréchtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes gem. § 1a
Abs. 3 BauGB sind ebenfalls zu beriicksichtigen.

Femer soll auch mit dem Grund und Boden sowie der Verringerung der zusatzlichen
Flacheninanspruchnahme sparsam und schonenden umgegangen werden (gem. § 1a Abs. 2
BauGB). Aus diesem Grund sollte der Erhalt der Wasseraufnahmefihigkeit des Bodes durch
Verwendung von versickerungsfahigen Beldgen, beispielsweise bei Errichiung von
Stellplatzen und Zuwegungen, in Betracht gezogen werden.

Das Mafk der baulichen Nutzung soll sich auf den vorhandenen Geb&dudebestand orientieren
und eine sinnvolle und nachhaltige stidiebauliche Entwicklung erfahren (Begrenzung der
maglichen Neuversiegelung auf ein fur Einzelhausbebauung typisches MaR).

Des Weiteren sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhélinisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevilkerung zu
berlicksichtigen.

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

3 Wesentlicher Planinhait (Festsetzungsumfang)

5.1 Ast der baulichen Nutzung

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Ndchst Neuendorfer Landstrake" im Ortstell
Néchst Neuendorf der Stadt Zossen werden Allgemeine Wohngebiete (WA | bis WA VI} nach
§ 4 BauNVO festgeseizt. Insgesamt sind die ausgewiesenen WA | bis WA VI als ein
Allgemeines Wohngebiet anzusehen.

Fur die baulichen Entwicklungsflachen im Geltungsbereich sind innerhalb der Baugrenzen
Gebéude zuldssig, die den Nutzungen eines Allgemeinen Wohngebietes gerecht werden. In
den Allgemeinen Wohngebieten sind Wohngebdude, die der Versorgung des Gebiets
dienenden Léden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht  stdrenden
Handwerksbetriebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitiiche und sportliche
Zwecke gem. § 4 Abs. 2 BauNVO zuldssig,

Die allgemeine Zuldssigkeit dieser Anlagen befreit sie allerdings nicht davon, dass sie
gebietsverirdglich sein missen. Beispielsweise kommen als Anlagen fiir soziale Zwecke in
aligemeinen Wohngebieten ein Kindergarten, eine Kindertagesstatie (einschlieBlich der
Auswirkungen der Aulenflachen) in Betracht.

lm Allgemeinen Wohngebiet sind auch alle diejenigen Nebennutzungen zuldssig, die mit der
Wohnnutzung tiblicherweise einhergehen und deren Auswirkungen entsprechend als
sozialaddquat hinzunehmen sind. Das gilt insbesondere fir Kinderspielplitze.

Aniagen die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVQ (Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstelien) sind in den Allgemeinen Wohngebieten nicht zuldssig. Der Ausschluss ist daher
begrindet, dass zu einem ein hoher Fléchenverbrauch fir diese Anlagen bestehen wiirde,
wie es bei Garlenbaubetrieben und Betriebe des Beherbergungsgewerbes zu verzeichnen
wére. Zum anderen sind solche Anlagen fir das Gebiet ungeeignet. Zum Beispiel nehmen
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Tankstellen nicht nur grole Flachen in Anspruch, sondern sind auch durch ihre
Emissionswerte (Ld&rm, Schmutz, etc.) an dieser Stelle unter Beriicksichtigung der
benachbarten Wohnsiedlung ungiinstig. Verwaltungsangelegenheiten fiir den Ortsteil Nachst
Neuendorf werden in der Stadt Zossen durchgefiihrt und bedirfen daher keine besonderen
Flachen im Geltungsbereich.

Durch die Fesisetzungen Allgemeiner Wohngebiete werden die vorhandenen Nutzungen am
Plangebiet beachtet. Zudem werden die Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung, die Schaffung
und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevélkerung und die Anforderung des kostensparenden Bauens sowie die
Bevolkerungsentwicklung beriicksichtigt. Des Weiteren wird dem Ziel der Stadt Zossen
(Entwickiung aus dem FNP) entsprochen.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Als MaB der baulichen Nutzung werden im vorliegenden Bebauungsplan die zuil&ssigen
Baugrundstiicksgréfte, Grundflachenzahl, Gesamthéhe baulicher Anlagen und die
zulassigen Vollgeschosse festgesetzt.

Gréle der Baugrundstiicke

Die Ausfuhrungen des § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB ist die Erméachtigungsgrundlage zur
Festsetzung eines Mindest- oder HéchstmaRes von Baugrundsticken In Ergénzung zu den
Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung und zur Bauweise kénnen fir die GroRe,
Breite und Tiefe der Baugrundsticke Mindestmale festgesetzt werden, um unabhéngig von
bestehenden Baugrundstiicken eine zweckméafRige Bebauung zu erzielen.

In den Allgemeinen Wohngebieten missen die Baugrundstiicke eine MindestgréRe von
600 m” aufweisen (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB). Durch die getroffene Festlegung wird sich an
dem Bestand des benachbarten vorhabenbezogenen Bebauungsplans (VEP FeldstraBe |)
orientiert.

Grundflachenzahl (GRZ)

Gem. § 19 Abs. 1 BauNVO gibt die GRZ an, wie viel Quadratmeter Grundflache baulicher
Antagen je Quadratmeter Grundstlcksfliche zuldssig sind. Sie gibt also das Verhiltnis
zwischen (berbaubarer und nicht Oberbaubarer Grundsticksfliche an. In die
Grundfldchenzah! werden auller den Hauptanlagen auch alle anderen im Gebiet zulissigen
baulichen Anlagen einbezogen. Der Bebauungsplan setzt eine GRZ von 0,3 fesi.

Mit der Festsetzung wird sich Uberwiegend an den benachbarten Bebauungspi&nen orientiert
und die vorhandenen Grundflachen der Wohngeb&ude berticksichtigt. Darliber hinaus wird
mit der Festlegung der GRZ von 0,3 auch den Empfehlungen des Landschaftsplans der
Stadt Zossen — Begrenzung der maglichen Neuversiegelung auf ein fiir Einzelhausbebauung
typisches Mafi — Bezug genommen.

in Verbindung mit einer Mindestfestsetzung der BaugrundstiicksgréRe von 600 m? kénnen

fur die Hauptanlagen eine max. Grundfliche von 180 m? (Beispiel 12m x 15m) angestrebt
werden.

An dieser Stelle wird auch darauf hingewiesen, dass bei der Ermittiung der Grundflache, die
Grundflachen von Garagen und Stellplétzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14, bauliche Anlagen unterhalb der Geléindeoberfliche, durch die das Baugrundstick
lediglich unterbaut wird, mitzurechnen sind.

Die zuiéssige Grundfiiche (hisr GRZ von 0,3) darf durch die Grundflachen der eben
genannten Anlagen bis zu 50 % von Hundert iberschritten werden.
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Fir das Aligemeine Wohngebiet WA Il kann ausnahmsweise eine Uberschreitung der
festgesetzten Grundfldchenzahl (GRZ) bei der Ermichtung von Anlagen fur soziale Zwecke
bis zu einer GRZ von 0,35 zugelassen werden (§ 16 Abs. 6 BauNvQ).

Der Bebauungsplan kann gem. § 16 Abs. 6 BauNVQO nach Art und Umfang bestimmite
Ausnahmen von dem festgesetzten Ma® der baulichen Nutzung vorsehen.

Die Abweichung an dieser Stelle soll eine gréRere Flexibilitat fir eine magliche
Kindertagesstétte gewahrleisten und in Verbindung mit der getroffenen Festlegung der
Bauweise for das WA |l (Lange der Gebaude tber 50 m, siche unten) ein entsprechendes
Angebot schaffen,

Gesamthdhe baulicher Anlagen

Zur Sicherung des Siedlungsbildes ist die Beschriankung der Firsthéhe erforderlich. Um der
stadtebaulichen Entwicklung Rechnung zu tragen werden fir die jeweiligen allgemeinen
Wohngebiete (WA) max. Hoéhenfesfsetzungen getroffen. Die max. Hohenfestsetzungen
ergeben sich aus den vorhandenen Geléndehdhen der jeweiligen WA, aus Erfahrungswerten
der Geschosshdhen von Einfamilienhdusern sowie aus den Bestandshohen der
umiiegenden Gebédude (ca. 10 m). Das vorhandene Geldndeniveau innerhalb des
Geltungsbereiches ist gleichméaRig flach (im Durchschnitt 37.89 m (i DHHN2016). Um sine
stédtebauliche Flexibilitst fur die zukinftigen Bauherren zu schaffen, werden fiir alle
Baugebiete eine max. FH von 48.20 m 0. DHHN2016 festgesetzt.

Mit dieser Héhenfestsetzung ist ein unterer Bezugspunkt nicht erforderlich.

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

Eine Uberschreitung des in der Planzeichnung fesigesetizten Hbchstmales der Firsthihe
baulicher Anlagen (FH) ist durch geb&udetechnische Anlagen (z.B. Photovoltaikaniagen,
Schornsteine, etc.) bis zu 0,5 m aushahmsweise zuldssig.

Veollgeschosse

Als Voligeschosse gelien Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse
sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden Nach § 2 Abs. 6 Satz 1 Brandenbusgische
Bauetdnung (BbgBO) sind Vollgeschosse alle oberirdischen Geschosse, deren
Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m Ober die Gelandeoberfische hegt. Mit der
Festsetzung von 2 Voligeschossen als HéchstmaR wird dem Orisbild Nachst Neuwendorf
Rechnung getragen. Miitels dieser Festsetzung wird gesichert, dass die mégliche Héhe von
Gebéuden im Plangebiet auf das bestehende die FEigenart des Gebietes bestimmte Mal
beschrankt bleibt.

Entlang der B246 ,Néchst Neuendorfer LandstraBe* werden max. 3 Vollgeschosse
festgesetzt (Abgrenzung des MaBes der baulichen Nutzung). Die Hohe der baulichen
Anlagen andert sich jedoch nicht, so dass auch keine Beeintrichtigungen auf das Ortsbild
Néchsi Neuendorf zu erwarten sind.

Die drei Vollgeschosse entlang Néchst Neuendorfer LandstraRe sind dahingehend zu
begrinden, dass fi eine magliche Kindertagesstatte eine héhere Raumnutzung erreicht
werden kann. Zusétzlich kann im Zuge einer Errichtung solcher Anlage ein stidtebaulicher
Eingang (Gleichheit) zwischen das WAI und WA 1 zu den rickwértigen Wohngebieten
erreicht werden.
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5.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Mit der Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflichen werden die bebaubaren Bereiche
des Grundstickes definiert und damit die Verteilung der baulichen Anlagen auf dem
Grundstiick geregelt.

Die Oberbaubaren Grundsticksflichen werden durch die Planzeichnung dargestellien
Baugrenzen festgesetzt.

5.4 Bauweise

Die Bauweise regelt das Verhdltnis eines Gebdudes zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen.
Rechtsgrundlage ist § 22 der Baunutzungsverordnung (BauNVQ). Danach gibt es zwei
grundsatzliche Varianten: die offene und die geschlossene Bauweise. In der offenen
Bauweise werden die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand errichtet, in der geschlossenen
Bauweise werden sie ohne seitlichen Grenzabstand errichtet.

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

Einzelhaus: Ein allseitig freistehender Baukdrper mit Abstand zu den seitlichen und
riickwartigen Grundstiicksgrenzen. Es kann sich dabei  beispielsweise um ein
Einfamilienhaus, ein Mietshaus oder ein Geb&udekomplex handeln. Ausschlaggebend for dis
Zuordnung ist, dass das Gebdude sich auf einem einzigen Grundstiick befindet.

Doppelhaus: Zwei Gebdude auf benachbarten Grundstiicken werden durch
Aneinanderbauen an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze zu einer Einheit
zusammengefigt. Die beiden Hauser werden dabei baulich aufeinander abgestimmt.

Hausgruppe: Aus mindestens drei  aneinandergebauten Hausern (beispielsweise
Reihenhduser) bestehend, die sich jeweils auf eigenen Grundstiicken befinden. Die
Hausgruppe muss als Ganzes an den Kopfenden einen Abstand zu den Nachbargrenzen
einhaiten.

Nach dem § 22 BauNVQO gilt fir alle Hausformen der offenen Bauweise, dass die
Gebéudeldngen von 50 m nicht (berschritten werden dirfen.

Um jedoch das Ortsbild weitestgehend Rechnung zu tragen und die angrenzenden
Bebauungsplidne zu bericksichtigen werden fur die Allgemeinen Wohngebiete WA |, WA [l
bis WA VI eine abweichende Bauweise festgeseizt: Die Linge der Gebaude dirfen 15 m
nicht Oberschreiten. In Kombination mit den planzeichnerischen Festsetzungen von Einzel-
und Doppelhduser wird einer Einfamilienhaussiedlung Rechnung getragen. Die Festlegung
der max. Lange der Gebdude von 15 m fragt, wie oben bereits erwdhnt, dem Ortsbild
Rechnung, aber ermdglicht auch eine Flexibilitdt und Ausgestaltung der Hauptgeb&ude
bezgl. der festgesetzten GRZ von 0,3.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA Il wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, wobei die
Vorschriften der offenen Bauweise gelten mit folgender Abweichung: Gebadude dirfen eine
[.ange von 50 m Uberschreiten

Die Abweichung an dieser Stelle ist notwendig, um eine gréRere Flexibilitédt fur eine magliche
Kindertagesstatie zu gewéhrleisten (Angebot).

Im Geltungsbereich sind nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig. Nach § 22 Abs. 2 Satz 3
BauNVD konnen im Bebauungsplan Flachen festgeselzt werden, auf denen nur zwei dieser
0.g. Hausformen zuldssig sind. Mit dieser Festsetzung ist auch zugieich geregelt, dass die
Gebhaude mit einem seitlichen Grenzabstand zu errichten sind. Durch die getroffene
Festlegung wird dem Orisbild sowie den Empfehlungen des Landschaftsplanes der Stadt
Zossen Rechnung getragen.
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5.5 StraRenverkehrsfliche
Die Einteilung der StraBenverkehrsfldche ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Bei der Planung wird die Anwendung der Richtlinien fir die Anlage von StadtstraBen
(RASt 06) empfohlen

Zusatzlich wird entlang der Geltungsbereichsgrenzen an der Niachst Neuendorfer
LandstraBe der Bezug zur &ffentlichen StraBenverkehrsfliche hergestellt und folgendes
festgesetzt:

Die Geltungsbereichsgrenzen zwischen den Punkten A und B sowie C und D sind zugleich
Straenbegrenzungslinien.

5.6 Griinflichen

Im Bebauungsplan werden drei offentliche Griinflichen mit den Zweckbestimmungen
Gehdlzpflanzungen | bis LI festgesetzt.

Die Festsetzungen dienen den Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahmen beziiglich des Eingtiffs
in die Natur und Landschaft (insbesondere fiir die Schutzgiter Boden und Biotope). Dariiber
hinaus werden mit den Festsetzungen den Vorgaben des Landschaftsplans der Stadt
Zossen (Durchgrinung des Wohngebietes) Rechnung getragen.

Eine entsprechende Erliuterung erfolgt in Verbindung mit den Anpflanzungsfestsetzungen
im Kapitel 5.9.

8.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Im Bebauungsplan wird fesigesetzt, dass eine Befestigung von Wegen, Zufahrien und
Stellplatzen in wasser- und luftdurchidssigem Aufbau herzustellen ist, z.B. mit breitfugig
verlegtem Pflaster oder Rasengittersteinen {mit mindestens 25 % Fugenanteif} oder
Schotterrasen. Auch Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesendlich mindernde Befestigungen
von Wegen, Zufahrten und Stellplitzen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen
und Betonierungen sind unzulassig.

Durch die Festsetzung kénnen die voraussichilichen Beeintrichtigungen der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes gemindert werden (naturschutzfachliche Belange).

Femer wird mit dem Grund und Boden sowie der Vemingerung der zusitzlichen
Flacheninanspruchnahme sparsam und schonend umgegangen (gem. § 1a Abs. 2 BauGB).

Des Weiteren kann mit dieser Festseizung eine gewisse Durchgriinung des Wohngebietes
geférdert werden.

5.8 Vorkehrungen zum Schutz gegen schidliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Aufgrund des Ergebnisses des beigefiigten Schalltechnischen Gutachtens bedarf es eine

Festlegung zum Schutz gegen sehédliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG.

Hierbei bedarf es eine Regelung zum Schutz vor dem Verkehrsidrm {Nschst Neuendorfer

Landestrafie [B246]).

In Folge des Schalltechnischen Gutachtens uberschreiten insbesondere die Referenz-
Immissionsorte (RIO) 1 (tags 61 dB(A) / nachts 54 dB(A)) und 2 (tags 56 dB(A) / nachts 49
dB{A)) die Orientierungswerte der DIN 18005. RIO 3 hatte nur eine Uberschreitung des
Nachtweries um 1 dB. Alle anderen gewéhlten RIO liegen unterhalh des Schwellenwertes
der DIN 18005 (WA = tags 55 dB{A} / nachts 45 dB(A)).

Aus stadtebaulicher Sicht bedarf es, zu mindestens eine Konkretisierung des Schutzes vor
schadlichen Umwelteinwirkungen, fiir die Baugebiete WA 1 und WA 2 (entlang der B246).
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Durch die Errichtung von baulichen Anlagen wird entlang der B246 durch die Entstehung der
sersten Reihe" eine stadtebauliche Abschirmung zu den rickwértigen Baugrundstiicken
erzielt, so dass fir alle anderen Baugebiete keine sch&dlichen Umwelteinwirkungen
entstehen.

Unter Beriicksichtigung der Textvorschldge des Schalltechnischen Gutachtens wird
folgendes textlich festgesetzt:

Zum Schutz vor Verkehrsldrm missen innerhalb der Umgrenzung der Flachen fir
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen bei Errichtung baulicher
Anlagen die Aulenbauteile schutzbedurftiger Aufenthalisrdume Mindestwerte zum
Schallschutz aufweisen.

Die Mindestwerte zum Schallschutz beziehen sich auf einzuhaltende beweriete
Gesamtbauschallddmm-Mafe (erf. R'w,ges), die nach der Norm 4109 (2018) "Schallschutz im
Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen” und Teil 2:

"Rechnerische Nachweise" raumartabhangig zu berechnen sind:

R'w.ges = La - KRaumart

Dabei ist

Kraumart = 30 dB fir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsriume in
Beherbergungsstétten, Unterrichtsrdume und Ahnliches;

Kiaumart = 35 dB fiir Burordume und Ahnliches;

La der maRgebliche Aufenldrmpegel nach DIN 4109-2: 2018-01

Grundlage der bauakustischen Auslegung sind im Zuge der Objektplanung zu berechnende
maRgebliche Aullenldrmpegel La nach DIN 4109-2 {2018), "Schallschutz im Hochbau". Die
fur die Berechnung des mafgeblichen Auenlarmpegels La erforderlichen Beurteilungspegel
Lr kdnnen aus dem schalltechnischen Gutachten vom 03.03.2021 entnommen werden,
welcher Bestandteil der Satzungsunterlagen ist (In Planzeichnung als Festsetzung 7.1
definiert}.

Ausnahmsweise kann ein geringerer malgeblicher AuRenidrmpegel La, als er sich durch die
Anwendung der Festsetzung 7.1 ergibt, fir die Berechnung des Schalldamm-MaRes der
Aufienbauteile zugrunde gelegt werden, wenn dieser im Baugenehmigungsverfahren (z.B.
durch entsprechende Gebaudeanordnung) nachgewiesen wird oder die im schalltechnischen
Gutachten zugrunde gelegten Ausgangsdaten nicht mehr zutreffend sind.

Innerhalb der Umgrenzung der Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz vor schidiichen
Umwelteinwirkungen sind die passiven Schallschutzmalnahmen mit dem Liftungskonzept
abzustimmen.

Dabei ist eine freie Fensterliftung in Schiafriumen in allen Bereichen mit néchtlichen
Beurteilungspegeln > 45 dB(A) nicht mehr mdglich.

5.9 Anpflanzen und Bindung von Bdumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen
Der Bebauungsplan trifft folgende Festsetzungen:

1. Innerhalb der &ffentlichen Stralenverkebrsfliche sind insgesamt 17 Bdume mit einem
Stammumfang von (Qualitét Hochstamm 12 -14 cm), gemessen in 1,0 m Héhe und mit
einem Mindestabstand van 20m zu pflanzen.

Hierzu werden die in der Artenliste | aufgefihrien Arten empfohlen.

2. Innerhalb der Umgrenzung der Fléche A zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sind auf einer Flache von 535 m? 176 Strauchem
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(MindestgriBe 60 bis 100 em) in einer 3-reihigen Hecke zu pflanzen. Hierbei werden
die Arten in der Arienliste Il aufgefiihrien Arten empfohlen.

3. Innerhalb der offentlichen  Griinflachen mit  den Zweckbestlmmungen
Gehdlzpflanzungen |I* sind auf einer Gesamtfliche von 1.050 m? heimische
Gehodlzarten anzupflanzen. Davon sind rd. 10 % Bidume bis 10 m Hohe als
Dreieckspflanzung anzupflanzen. Reihenabstand 1,5m, Pflanzabstand 1,0 m. Die
Pflanzqualitét der verpfl. Strduches betragt: 60-100cm. Dabei sind die Arten der
Artenliste il zu verwenden.

Das Gleiche gilt fur die dffentlichen Grinflichen m:t der Zweckbestimmung
“Geholzpﬂanzungen " auf einer Gesamtﬂache von 222 m? und "Gehdlzpflanzungen
I auf einer Gesamiflache von 151 m? Auf der &ffentlichen Grinflache mit der
Zweckbestimmung "Gehdlzpflanzungen ll" ist der vorhandene Baumbestand zu
erhalien.

4, Auf den Baugrundsticken in den allgemeinen Wohngebieten ist je angefangene 300
m? Baugrundstiicksflache ein groBkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von 12
-14 cm, gemessen in 1.0 m Hohe zu pflanzen. Hierzu werden die Arten in der Artenliste

| aufgefiihrien Arlen empfohlen

Die Festsetzungen dienen den Ausgleichs- bzw. ErsatzmalRnahmen beziglich des Eingriffs
in die Natur und Landschatt (insbesondere fiir die Schutzgiiter Boden und Biotope). Dariiber
hinaus werden mit den Festsetzungen den Vorgaben des Landschaftsplans der Stadt
Zossen (Durchgrinung des Wohngebietes) Rechnung getragen. Die Festsetzungen der
Pflanzquafititen, hier der Stammumfang vnd die MindestgréBe der Straucher sind
notwendig, um den Ausgleich des Naturhaushakies (Natur und Landschaft} anzurechnen.
Zudem wird sich an die Beschreibung und Zielsetzung der ErsatzmaBnahme auf dem
Flurstiick 163 der Flur 1 in der Gemarkung Nichst Neuendorf orientiert, welcher als
Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaliung von
Baumen, Strduchem und sonstigen Bepflanzungen (bffentliche Griinfliche mit der
Zweckbestimmung ,Geholzstrukturen [V?) mit einer Breite von 8m im Bebauungsplan
festgesetzt wird.

Die Neuanlage von Gehélzpflanzuhgen wurde im Zuge der BaumaRnahme Sportforum
Zossen-Dabendorf als naturschutzfachliche ErsatzmaRnahme durchgefithrt.

Beschreibung und Zielsetzung der ErsatzmaBnahme auf dem Flurstiick 163 der Flur 1 in der

Gemarkung Néchst Neuendarf:
Neuanlage von Gehélzpflanzungen als Lebensraum fiir Gebiischbriiter auf eipem
ehemaligen Ackerstandert zwischen beiden Siedlungsteilen von Néchst Neuendorf.

Der Streifen ist zwischen 5,7 und 8 m breit und dient auch als Orisrandeingrinung.

Anlage: Anpflanzung heimischer Gehdlzarten - davon rd. 10 % B&ume bis 10 m Héhe — als
Dreieckspflanzung: Reihenabstand 1,5 m, Pflanzabstand 1,0 m. Pflanzqualitat: verpfl. Str.
60-100 em hoch. Asten: Besenginster (Cytisus scoparius), Pfaffenhiitchen (Euonymus
europaeus), Haselnuss (Corylus aveliana), Heckenrose (Rosa corymbifera), Hundsrose
{(Rosa canina agg.), Schiehe (Prunus spinosa), Schneeball (Vibumum opulus), Weinrose
(Rosa rubiginosa), Wildbime (Pyrus pyraster), Wildaplel (Malus sylvestris), Weissdomn
(Crataegus monogyna).

Zusétzlich werden aufgrund ihrer hohen naturschutzfachlichen Bedeutung zwei Solitarbdume
(markanle Winterlinde und alter Apfelbaum) erhalten und entsprechend festgesetzt. Die
markante Winterlinde befindet sich innerhalb des Allgemeinen Wohngehietes WA Il und wird
per Punktsignatur gem. PlanZV Nr. 13.2.2 festgesetzt. Der alte Apfelbaum befindet sich
innerhalb der dffentichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Gehélzstrukturen 1 und
wird per {extliche Festsetzung erhalten,
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5.10 Textliche Hinweise

Abstandsflidchen

Uie Abstandsflachen nach der zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes giiltigen
Brandenburgischen Bauordnung {(BbgBO) sind einzuhaiten.

Niederschlagswasser
Das Niederschlagswasser ist auf den Baugrundstiicken zu versickern.

Bauzeitenregelung

Die Baufeldfreimachung ist nicht im Zeitraum zwischen 01. Mé&rz bis 30. September
durchzufiihren.

Gem. § 39 Abs. § Satz 1 Nr. 2 BNatSchG ist es u.a. verboten, Bdume auflerhalb des
Waldes, Hecken, Geblsche und andere Gehélze in der Zeit vom 1. Mérz bis zum 30.
September abzuschneiden, auf den Stock zusetzen oder zu beseitigen. Das gilt fur alle
Gehdlze, unabhdngig davon, ob sie durch die BaumSchVO TF oder eine gemeindliche
Baumschutzsatzung geschitzt sind oder nicht.

Errichtung von Bohrungen fiir Warmepumpanlagen

Innerhalb des B-Plangebietes sind Bohrungen fur Warmepumpenaniagen mit einer Tiefe bis
max. 60 m und mit einem Mindestabstand von je 5 m ab Grundstiicksgrenze méglich.
Bohrungen dartber hinaus werden nicht zugelassen. Geringere Tiefen sind mdglich.

Innerhalb eines Wohngebietes ist es sinnvoll, unter Beachtung des geforderten Einsatzes
von erneuerbaren Energien, den Hinweise zur Errichtung von Bohrungen far
Erdwdarmesonden bereits im Planverfahren aufzunehmen, wenn schon im Vorfeld ersichtlich
ist, das Tiefenbegrenzungen notwendig sind. Das ist hier der Fall.

Durch Erdsonden wird die physikalische Beschaffenheit des Grundwassers genutzt und
verdndert (Temperatur). Gema § 9, Abs. 2, Nr. 2 WHG gilt dies als Gewésserbenutzung.
AuBerdem sind Erdaufschlisse (Bohrungen) gemaR § 49 WHG in Verbindung mit § 56
BbgWG anzeigepflichtig. Zur Vermeidung unnétiger Antrage bzw. Versagung geplanter
Bohrtiefen und Festlegung von Tiefenbegrenzungen sollte der 0.g. Hinweis zur Errichtung
von Warmepumpen bereits im B-Planverfahren als Hinweis iibernommen werden. Durch die
Tiefenbegrenzung erhéhen sich eventuell Bohrungsanzahl und dementsprechend der
Kosten-aufwand. Somit kénnen Bauwillige bereits frilhzeitig reagieren.

Die festgelegte Tiefenbegrenzung ergibt sich aufgrund der vorherrschenden Boden- und
Grundwasser-beschaffenheit und der Vielzahl der zu ermrichtenden Wohnhéduser mit
mdglichen Warmepumpenanlagen und Bohrungen. Mit dieser Festiegung wird insbesondere
die Vereisung des Grundwassers Im Plangebiet verhindert, da sich Bohrungen untereinander
dann nicht beeinflussen kénnen.

Aulierdem wird sichergestellt, dass auf jeder Parzelle die Moglichkeit besteht, Bohrungen fur
Sonden, auch fur Mehrfamilienh&user, zu errichten und bei maximaler Auslastung an
Sonden keine Gefahr fur das Grundwasser durch die Vielzahl der Bohrungen entsteht.

Alleen (§ 17 BbgNatSchAG)

Entlang der Nachst Neuendorfer LandstraBe befindet sich ein Alleenbestand. Gem. § 17
Abs. 1 BbgNatSchAG dirfen Alleebdume nicht beseitigt, zerstért, beschadigt oder sonst
erheblich oder nachteilig beeintrdchtigt werden.

Fiir die Pflanzung werden folgende Arten empfohlen:
Artenliste |, Baume

Feld-Ahom Acer campesire
Spitz-Ahom Acer platanoides
Wild-Apfel Malus syivestris
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Wild-Birne Pyrus pyraster
Eberesche Sorbus aucuparia
Elsbeere Sorbus torminalis
Schwedische Mehlbeere Sorbus intermedia
Winterlinde Tilia cordata

Artenliste I, Strducher
Besenginster {Cytisus scoparius)

Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus),
Haselnuss (Corylus avellanal,
Heckenrose (Rosa corymbifera),
Hundsrose (Rosa canina agg.),
Schlehe (Prunus spinasal,
Schneeball (Viburnum opulus),
Weinrose (Rosa rubiginosa),
Wildbirne (Pyrus pyraster),
Wildapfel {Malus sylvestris)
Welsdom {Crataegus monogyna)

6 Flidchenbilanz

Begrindung — Entwurf

Die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen weisen folgende FldchengroBen auf:

Tab 2.: Flachenbilanz

' Gebiete bzw, Flache m | Flache in m’ Flache in %

Allgemeine Wohngebiete 20.186 76,9

WAl 815 31

WA i 2.376 9.0

WA il IR ERZE] 6,5

WA IV 7.856 299
WA V - 6.001 231

WA Vi 1.340 5,3

GRZ 0,3 (+ 50 % Uberschreiling) | 6.0598,8(+3.0294) | 230(+11,5
nicht uberbaubar o 11.107.8 o 424
Ausnatvme WA Il fur Anlagen sozialer Zwecke GRZ _mgﬁ)_ = _ﬂ"i_r+_ﬁ':'?5}_
bis 20 0. 358 (+ 50 % Uberschredui) [
BERECHNUNG GRZ + 0,05 |+ 50 %)

Offentliche Verkehrsfiiche 3.733 14,2
Offentliche Griinfliche 2.328 8,9 o
| Mit der Zweckbestimmung ,Gehélzpflanzungen I° 1.050 4.0 -

Mit der Zweckbestimmung ,Gehélzpflanzungen I | 222 B 108

Mit der Zweckbestimmung ,Gehélzpflanzungen III* 151 0.6

Mit der Zweckbestimmung ,Gehdkzpflanzungen IV | 905 3.5

Gesamt 26.257 100 = m
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ll. UMWELTBERICHT MIT INTEGTRIERTEM GRUNORDUNGSPLAN

7 Einleitung

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

Gemaft § 2a BauGB ist der Umweltbericht ein gesonderter Teil der Begriindung. Die
inhaltliche Gliederung des Umweltberichtes ist durch die Anlage 1 BauGB vorgegeben. Die
Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und aflgemein
anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans in
angemessener Weise verlangt werden kann. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der
Abwiégung der unterschiedtichen Belange zu beriicksichtigen.

7.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Zielen des Bebauungsplanes
Das im Flachennutzungsplan als Woehnbaufliche dargestellie Gebiet soll seiner
vorgesehenen Nutzung zugefihrt werden. Dieses Bedarf eine weiterfithrende Planung wie
hier in Form eines Bebauungsplanes.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, ein Angebot an Wohnraum zu schafien. Demnach soll ein
Angebot fir Baugrundstiicke zum Wohnen und Nutzungen im Sinne des § 4 Abs. 2 BauNVO
geschaffen werden, die eine Baugrundstiicksgrée von ca. 600 bis 800 m? aufweisen.

7.2 Art und Umfang des Vorhabens

Die Art und der Umfang (das Maf) der baulichen Nutzung sind dem Kapitel 5.1 und 5.2 zu
entnehmen. An dieser Stelle sei nur erwahnt, dass durch den Bebauungsplan Allgemeine
Wohngebiete sowie eine &ffentliche StralBenverkehrsflaiche und Grunflachen festgesetzt
werden.

7.3 Bedarf an Grund und Boden

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

Durch die getroffene Festsetzung einer GRZ von 0,3, + die 50 % Uberschreitung nach § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO und der vorgesehenen Verkehrsfliche, wird durch den
Bebauungsplan eine maximale Versiegelung von 12.821,2 m? vorbereitet.
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Tab 3.. Maximale Versiegelung innerhalb des Geltungsbereiches
'Gebiete bzw. Flache ] n Fldche in m®
| Allgemeine Wohngebiete (WA) 20.196
| GRZvon 0,3 ' 6.058,8
+ 50 % Uberschreitung 3.029,4
Ausnahime WA JI fiir Anlagen sozialer Zwecke GRZ bis zu 0,35 118,8 (+ 59,4)
{+ 50 % Uberschreitung}
BERECHNUNG GRZ + 0,05 (+ 50 %)
Verkehrsfliche ' N 1 3.733 |
Maximale Versiegelung o ' 12.999,4 |

Nach der Biotopkartierung vom 10.03 2021 sind im Plangebiet ca. 1.344 m* bereits
versiegelt. Zuséatzlich sind noch die Flachen fiir Abgrabungen und Aufschidttungen, welche
im Zuge von Abtissarbeiten ehemaliger Ruinen entstanden, zu beriicksichtigen (216 m?
anthropogen beeinflusst). [nsgesamt sind demnach im Sinne der ,vorhandenen
Versiegelung® 1.560 m? zur maglichen maximalen Versiegelung abzuziehen,

Unter Berlicksichtigung der getroffenen Festsetzungen und der vorhandenen Versiegelung
innerhalb des Geltungsbersiches dieses Bebauungsplanes wird eine zusitzliche
Neuversiegelung von 11.439,4 m? vorbereiteat

7.4 Emeuerbare Energien und Energieeffizienz

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

Hinsichtlich des Einsatzes regenerativer Energien werden seitens des Bebauungsplanes
beziigliches des Bereiches der Wohnnutzungen keine einschrankenden Vorgaben gemacht.

7.5 Fachgesetzliche und fachplanerische Ziele des Umweltschuizes mit Relevanz fir
die Planung und deren Beriicksichtigung

Fur das Verfahren des Bebauungsplanes ,Nachst Neuendorfer Landstrafe® ist die
Eingrifisregelung nach § 1 a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG)* und dem Artikel 1 des Gesetzes zur Bereinigung des Brandenburgischen
Naturschutzrechtes, dem Brandenburgischen Naturschutzausfihrungsgesetr
(BbgNatSchAG) * zu beachten. Wenn demnach durch die Aufstellung eines
Bebauungsplanes Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, ist Uber deren
Vermeidung, Ausgleich und Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu
entscheiden. Nach dem Baugesetzbuch sind die Vermeidung und der Ausgieich
voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a
bezeichneten Bestandteilen (Tiere, Pflanzen, Boden/Flache, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt) in der
Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu berilcksichtigen. Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemag
§ 14 BNatSchG Veranderungem der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder
Verdnderungen des mit der belebten Bodenschicht in  Verbindung stehenden
Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder
das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen

8 Gesefz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNalSchG) in seiner akiuellsten Fassing

4 Brandenbuegisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches Natursehizausfihrungsgesetz),
in seiner aktuellen Fasun( N
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Der Umweltbericht beschrénkt sich nicht auf die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a benannten
Belange, sondern prift die Auswirkung der Planung auf alle Belange des Umweltschutzes,
die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a benannt werden.

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

FUr die Planung sind vor allem das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), das
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG), das BNatSchG, das BbgNatSchAG, die
Baumschutzverordnung des Landkreises Teltow-Flaming (BaumSchvO TF) und der
Landschaftsrahmenplan des Landkreises Teltow-Fl&ming sowie dem Landschaftsplan der
Stadt Zossen relevant.

Das BImSchG® dient gem&R § 1 dazu, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das
Wasser, die Atmosphdre sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen zu schitzen und dem Entstehen schédlicher Umwelteinwirkungen
vorzubeugen. Schidliche Umwelteinwirkungen sind gemd § 3 Abs. 1 BImSchG
immissionen, die nach Art, Ausmaft und Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fur die Aligemeinheit oder die Nachbarschaft
herbeizufihren. Immissionen sind Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschiltterungen, Licht,
Waérme, Strahlen und &hnliche Umwelteinwirkungen. GemafR § 4 Abs. 1 Satz 3 BImSchG
wird durch Rechtsverordnung bestimmt, welche Anlagen in besonderem Male geeignet
sind, schadliche Umwelteinwirkungen hervorzurufen und daher grundsétzlich
immissionsschutzrechtlich  genehmigungsfahig sind. Die immissionsschutzrechtliche
Genehmigung soll gem. § 5 Abs. 1 BImSchG u. a. gewéhrleisten, dass bei der Errichtung
und beim Betrieb dieser Anlagen Vorsorge gegen schéadliche Umwelteinwirkungen und
sonstige Gefahren, erhebliche Nachteile und erhebliche Belastigungen getroffen wird,
insbesondere durch die dem Stand der Technik entsprechenden MaBnahmen. Grundsatzlich
ist fiir die Bauleitplanung der in § 50 BImSchG formulierte Trennungsgrundsatz relevant.
Danach sind Baugebiete mit Wohnnutzung cder anderen schuizbedirftigen Nutzungen
einerseits und emittierende oder stérfallanfallige Nutzungen andererseits rdumlich zu
trennen.

Der Geftungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich westlich des Ortes Nachst
Neuendorf und wird nach dem Flichennutzungsplan der Stadt Zossen sudlich und &stlich
durch Wohnbauftdchen und westlich sowie nérdlich durch Flichen fiir die Landwirtschaft
begrenzt. Demnach wird dem Trennungsgrundsatz nach § 50 BImSchG Rechnung getragen.
Auch die Tatsache, dass der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Stadt Zossen das
Piangebiet bereits als Wohnbaufliche ausweist, kann hier von keinem Konflikt des
Trennungsgrundsatzes ausgegangen werden.

Jedoch liegen durch die sldiich angrenzende Bundesstrale B 246 ,Néchst Neuendorfer
Landstrale® Immissionskonflikte durch den Verkehrslarm vor.

Verkehrsldrm

Das Landesamt fur Umwelt (LfU) hat wahrend der frihzeitigen Beteiligung der Behérden mit
lhrer Stellungnahme vom 29.06.2020 darauf hingewiesen, dass eine Beurieilung des
Immissionsschutzes entweder gutachterlicher oder nachvollziehbar, verbal-argumentativ,
durchzufihren ist.

Aufgrund, dass das LfU auch eine zwingende Notwendigkeit mit dem Umgang des
Immissionsschutzes und die Wahrung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
erachtet, wurde ein schalliechnisches Gutachten zum Bebauungsplan ,N&chst Neuendorfer
Landstralle® erstelit.

5 ' _— -
Gesetz zum Schutz vor schadiichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen und
ahnliche Vordanae Bundes-Immissionsschutziesetz — BImSchG in der derzeitiyen Fassung
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Das schalltechnische Guiachten wurde von der GWJ Ingenieurgeselischaft filr Bauphysik
GbR (03.03.2021) angefertigt und ist der Begrundung als Anlage beigefugt.

Das Gutachten hat sich dabei mit den Larmwirkungen auf schutzbedirftige Bereiche im
Plangebiet auseinander gesetzt. Im vorliegenden Fall wurde die Verkehrslarmbelastung aus
der Nachst Neuendorfer LandstraBe (B246) im Plangebiet fesigestelit und bewertet.
Larmwirkungen aus dem Plangebiet selbst auf benachbarte Fidehen sind nicht gegeben.

Der Bebauungsplan legt grofflachig gegliederte Allgemeine Wohngebiete und &ffentliche
Verkehrsflachen fest. Formal wird die Bebauungsplanung als Angebotsplanung ohne
konkreten Objektbezug vorgenommen. Die eigentliche MaRnahmenumsetzung wird in der
nachgeordneten Objekiplanungsebene vorgenommen. Dabei kdnnen objektbezogene
Schallschutzldésungen in ihrer Wirkung gegeniiber Verkehrstarm angerechnet werden,
beispielsweise schallabschattende Wirkung auf Grund von Gebdudeanordnungen.

Auf schuizbedirftige Planbereiche kdnnen im Allgemeinen verschiedene Larmquelien
einwirken. Das sind die L#érmarten Verkehrslarm, Flugldrm, Gewerbeldrm und Sport- haw.
Freizeitlarm. Jede Larmart hat ihre eigene Berechnungs- und Bewertungsvorschrift und ist
hinsichilich der Einhallung von Werten mehr oder weniger verpflichtend. Insofern werden
Richtwerte, Orientierungspunkte und Grenzwerts vorgeschrieben.

Eine Summenbetrachtung aller Larmarten ist in Deutschiand formal-rechilich derzeitig noch
ausgeschlossen. Insofern erfolgt auch keine Summenpegelbetrachtung im Vergleich mit
Anforderungen bei Einwirkung mehrerer Larmarten.

Auf den zu beurteilenden Planbereich wirkt ausschlieRlich die Larmart Verkehrsiarm.

Anforderungen:
Stralenverkehrsidnm nach DIN 18005

For die hochstzuldssige Einwirkung von SiraBenverkehr In  stadiebaulichen
Wohngebietslagen gelten die Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zu DIN 18005. Unter Pkt.
1.1 des Beiblattes 1 werden nachstehende QOrientierungswerte genannt:

ORW Tag 55 dB(A)
ORW Nacht 45 dB(A)

ORW: Orientierungswert

StralBenverkehrslamm nach 16, BlmSchV

Fir den Neubau von Straen und Parkplitzen gelten die Immissionsgrenzwerte der 16.
BimSchV. Unter § 2 der Verordnung werden nachstehende Immissionsgrenzwerte fiir
Wohngebietslagen genannt:

GRW Tag 59 dB(A)
GRW Nacht 49 dB(A)

GRW : Grenzwert

Schutzziele fiir das Plangebiet:
Der Bebauungsplan legt nachstehende bauliche Nutzungen fest:

Flachen for Wohnungsbau (allgemeine Wohngebietsflachen WA
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Fur diese Zweckbestimmung werden angemessen die nachstehenden Schutzziele definiert:

Schutzziel nach DIN 18005 /4/: Verkehrsldrm Tag/Nacht = Beurteilungspegel 55/45
dB

Wirkungen auf das B-Plangebiet:

Als mafigebliche Berechnungsvorschrift wird die Richtlinie fir LA&rmschutz an Strallen - RLS-
19 herangezogen.

Die Beurteilung des Verkehrstérms aus &ffentlichen Strafien stellt auf einen Mittelungspegel
und auf einen Beurteilungszeitraum von 8/16 Stunden im Nacht-/Tageszeitraum ab.
Zuschlédge fur besondere Lastigkeits-wirkungen vergibt das Verfahren im Vergleich zur TA
L&arm nicht.

Eingangsdaten fiir schalltechnische Berechnungen:

Die Eingangsdaten fur die Verkehrslarmberechnungen wurden aus der vorliegenden
Stralenverkehrsprognose 2030 entncmmen und entsprechend RLS 19 eingefihrt. In den
zur Verfigung stehenden Grundlagen ist nicht immer die Durchschnitfliche Tagliche
Verkehrsstarke DTV im Verhélinis zur DTVw (Durchschnittliche Téagliche Verkehrsstarke
werktags) angegeb=n. Diese fOr die schalttechnische Untersuchung ungenigende
objektspezifische Datengrundiage verlangt den hier vorgenommenen konservativen Ansatz
der Gleichstellung von DTVw gleich DTV.

Fur die Aufteilung des aus der StraBenverkehrsprognose 2030 entnommenen Lkw-Anteils
(pges) auf die Fahrzeuggruppen nach RLS-19 (Lkw1, Lkw2) werden die Standartwerte der
RLS19 fur Bundesstralen genutzt. Die Untersuchung zum Verkehrsldarm wird fiir die Néchst
Neuendorfer LandstralRe vorgenommen.

- Durchschnittliche Tégliche Verkehrsstérke: DTV = 5000 KFZ/24 Std., pges =8 %
- Durchschnittliche stiindliche Verkehrsstarke: mT = 287,5 KFZ/Std. / mN = 50 KFZ/Std.
- Lkw-Anteil tags, nachts -Lkw1l:p1ITN=24%/28%
- Lkw2: p2T N=56%/5,2 %
- zuldssige Héchstgeschwindigkeit: v = 50 km/h innerorts

- Straendeckschichtkorrektur: DSD = 0 dB (Asphalt)
- Langsneigungskorrekiur flir g = 0 %: DLN =0 dB

Bewertung:

Die Verkehrslarmimmissionen Uberschreiten im  Plangebiet die  stédtebaulichen
Orientierungswerte. Eine Uberschreitung des Orientierungswertes Tag liegt bis maximal 1/3
der Tiefe der Planfldche vor. Im Nacht-zeitraum ist die Situation analog zu bewerten. Die
UberschreitungsgréRe fiegt bei maximal 6 dB im Erwartungsbereich einer maglichen
stratennahen Baugrenze fur den Tageszeitraum und bei maximal 9 dB im Nachtzeitraum.

Im BBodSchG® zls Rahmengesetz des Bodenschutzes sind die Ziele in § 1 vorangestelli.
Danach ist Zweck des Gesetzes, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder
wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenverdnderungen abzuwehren, der Boden
und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und
Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf
den Boden sollen Heeintrachtigungen seiner natiirlichen Funktionen sowie seiner Funktion
als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie méglich vermieden werden. Geman §
1a Satz 2 Baugesetzbuch (BauGB) (Bodenschutzklausel) soll mit Grund und Boden sparsam

N Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz —
BBodSchG ), in der derzeiticen Fassuna —
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und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Vemingerung der zusitzlichen
Inanspruchnahme von Fléchen for bauliche Nutzungen die Maglichkeiten der Entwickiung
insbesondere durch Yviedemutzbarmachung von FRichen, Nachverdichtung und andere
MaRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das
notwendige Mal zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte
Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die Grundsatze nach den
Sétzen 1 und 2 sind nach § 1 Abs. 7 BauGB in der Abwagung zu beriicksichtigen.

Im Aligemeinen ist darauf hinzuweisen, dass sich jeder, der auf den Boden einwirkt, gem. § 4

Abs. 1 BBodSchG so zu verhalten hat, dass schédliche Bodenveranderungen nicht
hervorgerufen werden kénnen.

Grundsatzlich ist gem. § 7 BBodSchG derienige, der Verrichtungen auf einem Grundstiick
durchfibrt oder durchfiihren lasst, verpflichtet, Vorsorge gegen das Entstehen schadiiche
Bodenveranderungen zu treffen, die durch ihre Nutzung auf dem Grundstiick oder in dessen
Einwirkungsbereich hervorgerufen werden kénnen.

Die nach BNatSchG und BbgNatSchAG festgeseizten gebiets- und objekthezogenen
Schutzausweisungen und der besondere Artenschutz nach § 44 BNatSchG sind zu
beachten. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in keinem Schutzgebiet nach dem
MNaturschutzrecht.

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

Neben den bereits beschricbenen fachgeseizlichen und fachplanerischen Zielen des
Umweltschuizes wird darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet nicht in einem nach

BbgWG” festgesetzten Uberschwemmungs- oder Wasserschutzgebiet befindet.

8 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
8.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

8.1.1 Schutzgut Mensch
Beschreibung

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

Wie oben bereits genannt, bestehen Immissionskonflikte durch die vorhandene
Bundesstrafle B 246 ,Nachst Neuendorfer LandstraRe.”

Die Verkehrslarmimmissionen UOberschreiten im  sidlichen Plangebietsbereich die
stadtebaulichen Orientierungswerte. Eine Uberschreitung des Orientierungswertes Tag liegt
bis maximal 1/3 der Tiefe der Planftiche vor. Im Nachtzeitraum ist die Situation analog zu
bewerten. Die Uberschreitungsgrée liegt bei maximal 6 dB im Erwartungsbereich einer
moglichen stralennahen Baugrenze fiir den Tageszeitratm und bei maximal ¢ dB im
Nachtzeitraum:.

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

Das Flurstiick 163 der Flur 1 in der Gemarkung N#ichst Neuendorf ist im stadieigenen Besitz
und wird aktuell als Spielplatz (Spielwiese) genuizt, allerdings befinden sich auf diesem
Grundstiick keine Spielgerate.

| Brandenbuipisches Wassergesetz (BbgWG) in der akiuellen Fassung )
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Die anderen Flachen des Geltungsbereiches befinden sich im privaten Eigentum und sind
nicht zugénglich. Die Fldchen liegen brach.

Des Weiteren ist anzumerken, dass éstlich des Plangebietes bereits eine Wohnsiedlung auf
einer Fldche von ca. 9 ha durch 2 vorhabenbezogene Bebauungspléne (VEP) entwickelt
wurde.

Ziel der Bebauungspléne war es, eine Wohnsiediung (Allgemeine Wohngebiete) mit Einzel-
bzw. Doppelhauser sowie Reihenhduser in offener Bauweise zu schaffen.

Die Wohnsiedlung dient dem Menschen ebenfalls als Erholungsfunktion in Form der
Wohnqualitédten (Wohnen, Nutzungsgérten, Rickzugsraume).

Bewertung

Die Beurteilung erfolgt nach der Wohnumfeldfunktion, der Freizeitinfrastruktur und der
méglichen Erholungsfunktion. Durch die bLage des Plangebietes und dessen aktuelle
Nutzung ist die Freizeit- und Erholungseignung sowie durch die vorhandenen
Larmbelastungen durch die B 246 ,Nichst Neuendorfer Landstralle” fir das Schutzgut
Mensch als gering einzustufen.

Die benachbarte Wohnsiedlung ist mit ihren Qualitdten, wie der Wohn-, Erholungs- und
Rickzugsfunktion, fur das Schutzgut Mensch als hoch einzustufen.

8.1.2 Schutzgut Boden/Fliche
Beschreibung

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

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

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

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

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

Nach der digitalen Bodenibersichtskarte BUK 300 des Landesamtes fir Bergbau, Geologie
und Rohstoffe Brandenburg (LBGR) stehen im Plangebiet als Bodenform Oberwiegend
Kalkgleye und Kalkhumusgleye vorherrschend aus carbonatischem Flusssand uber
Flusssand und gering verbereitet aus carbonatischem Flusssand tiber Wiesenmergel an (vgl.
Abb. B).

Dies bestétigt auch die Kartendarstellung ,Schutzgut Boden" des Landschaftsplans der Stadt
Zossen (Kalkgleye und Kalkhumusgleye; carbonatischer Sand).

Teilweise sind innerhalb des Plangebietes die Bodenfunktionen bereits durch Versiegelung
beeinirachtigt (1.560 m?)
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Abb. 8: Auszug BOK 300 (Plangebiet = rotumrandet)
Datengrundlage: LEGR Brandenburg, 2018

Bewertung

Das Schutzgut Beden ist innerhalb des Geltungsbereiches durch die anthropogene Nutzung
bereits beeintrachtigt (Verfestigung des Bodens). Insgesamt sind im Plangebiet ca. 1.560 m®
versiegelt. So sind die Lebensraumfunktionen, die Grundwasserneubildungsrate und die
Erosionsschutzgefahr des Bodens an dieser Stelle nicht mehr vorhanden.

Die vorhandene Bodenformen Kalkgleye und Kalkhumusgleye mit dem Ausgangssubstrat
carbonatischer Sand weisen eine geringe Wasserspeicherkapazitat auf, vorherrschend ist
ein hoher Grundwasserstand vorzufinden. Die Wasserdurchlassigkeit ist hoch.

Wegen der hohen Wasserdurchlassigkeit ist eine erhdhte Grundwasserneubildungsrate
gegeben,

Des Weiteren ist anzumerken, dass grundwasserbeeinflusste Béden stark durch
Grundwasserabsenkung geféhrdet (Humusmineralisierung) sind.

Es besteht die Gefahr, dass durch die Grundwasserbelastung durch Auswaschung von
Nahr- und Schadstoffen, entwésserte Gleye bel unzureichender Bodenbedeckung
winderosionsanfallig sind.

Die Bodenfunktionen werden als mittel eingestufi.

8.1.3 Schutzgut Wasser
Beschreibung

Am Plangebiet befinden sich keine Oberflichengewisser.

Bezugnehmend auf die hydrologischen Karten des LBGR ist im Plangebiet eine organogen,
schluffig tonige Bedeckung vorhanden. Zugleich fiegt die Gesamtmichtigkeit des
Grundwasserleiterkomplexes bei grofler 3 bis 10 m. Es besteht ein geringer Schutz des
Grundwassers. Das Riickhaltevermogen ist als gering zu beurteilen. Die Verweildauer des
Sickerwassers liegt bei mehreren Monaten bis zu 3 Jahren, '

Die Grundwassemeubildungsrate innerhalb des Plangebietes liegt nach dem
Landschaftsrahmenplan Karte 11 des Landkreises Teltow-Flaming bei bis 50 mm/Jahr.
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Bewertung

Die Grundwasserneubildungsrate ist von Faktoren, wie Jahresniederschlagssumme,
Verdunstung, Bodenart, Grundwasserflurabstand, Versiegelungsgrad und der Vegetation
abhangig. Aber auch die Sickerwasserrate spielt fur die Grundwasserneubildung eine
entscheidende Rolle. Nach der hydrologischen Karte des LBGR ist das Riickhaltevermégen
als gering einzustufen. Die Verweildauer des Sickerwassers kann van mehreren Monaten bis
Zu 3 Jahren betragen. Aufgrund der Gesamtmachtigkeit des Grundwasserleiterkomplexes
liegt im Plangebiet eine hohe Grundwassergefahrdung vor. Auch die Teilkarte 12 ,Teilblatt
Nord“ des Landschaftsrahmenplans stelt das FPlangebiet ebenfalls eine hohe
Grundwassergeféhrdung dar. Danach liegt der Flurabstand bei <= 2 m, kann aber auch bis 5
m schwanken.

Aufgrund der Boden- und Grundwasserverhaltnisse aus Flusssand sowie dem
Grundwasserverhdltnis (Flurabstand <= 2 m, kann aber auch bis 5 m schwanken) ist eine
unkomplizierte Aufnahme des Niederschlagswassers gegeben.

Nach dem Rundschreiben des Ministeriums fiir Infrastruktur und Landwirtschaft und des
Ministeriums fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz vom 11. Oktober 2011
(ABL/11, [Nr. 48], S. 2035) =zur ,Beriicksichtigung dezentraler L&sungen zur
Niederschlagsentwésserung bei der Bebauungsplanung® kann die Ersteinschatzung zur
Versickerung des Niederschlagswassers anhand der Karte ,Retentionsflichen
Uberschwemmung” der leistungsfihigen Entscheidungshilfe des Fachinformationssystems
Beden im Internetangebot des Landesamtes fur Bergbau, Geologie und Rohstoffe
Brandenburg unter http://www.geo.brandenburg.de/boden. vorgenommen werden.

Im Rundschreiben heifit es:

LLur Versickerung des Niederschlagswassers kommen die Gebiete mit griner und lifa Signatur
in der Regel nicht in Frage.”

Das Plangebiet befindet sich nach Fachinformationssystem Boden des Internetangebotes
innerhalb von Uberwiegend vergleyte Béden mit teilweisem Retentionspotenzial (meist in
spétpleistoz&nen Sedimenten). Die eben beschriebene Retentionsfléiche ist mit einer blauer
Signatur im Fachgeoportal dargestelit.

Daraus ist abzuleiten, dass der betroffene Boden versickerungsfahig fur
Niederschlagswasser ist.

Aufgrund der Wechselwirkungen mit dem Schutzgut Boden werden die Funktionen des
Schutzgutes Wassers ebenfalls als mittel bewertet.

8.1.4 Schutzgut Klima und Luft
Beschreibung

Das Plangebiet und seine Umgebung befinden sich im Ubergangsbereich vom atlantischen
zum kontinentalen Klima. Die Gegebenheiten des Klimas entsprechen dem
Brandenburgischen GroRklima {(subkontinental).

Der langjéhrige mittlere Jahresniederschlag der Stadt Zossen liegt bei ca. 546 mm. Die
Jahresmitieltemperaturen liegen bei ca. 9,3°C. Fir den Ortsteil Nachst Neuendorf kénnen
geringe Abweichungen nicht ausgeschlossen werden.

Das Plangebiet liegt nach dem Landschaftsplanrahmenplan des Landkreises Teitow-Fidming
in einem Kaltluftentstehungsgebiet mit Bezug zu Siedlungsbereichen.
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Bewertung

Das Gelandeklima des Plangebietes wird dusch die vorliegende Nutzungsstrukiur gepragt.
Auf Freiftachen ist aufgrund der starkeren Ausstrahlung je nach Nutzungsart eine
Kaltiuftproduktion méglich. Die Bedeutung der klimatischen Ausgleichsfunktionen
{Empfindlichkeit gegeniber Zerschneidung von Kaltluftentstehungsgebieten,
Schadstoffbefrachtung und Abriegelung von Kalt- und Frischluftbahnen) ist als mitiel
Kaltluftentstehungsgebiet mit Bezug zu Siedlungsbereichen" einzustufen.

8.1.5 Schutzgut Biotope und Arten
Biotope:
Beschreibung/Bewertung

Fur das Plangebiet erfolgte am 10.03.2021 eine Feldaufnahme. Die Klassifizierung der
Biotoptypen richtet sich nach den Vorgaben der Biotopkartierung Brandenburg®. Der
entsprechende Biotopplan ist der Begrindung als Anlage beigefiigt,

Tab4.: Zusammenfassende Darstellung der Biotoptypen

Naturschutzfachliche Biotoptyp
Bedeutung
Stufe | Wesentliche Merkmale | Zahlen Bezeichnung Lokalisierung Schutz-
-code (soweit status
zweckmaiig)
sehr | StraBenbaume enilang an der | 07141 | Alleen siidliches Plangebiet §§
toch B 246 (aulerhalb}
hoch | Winterlinde, 3-stammig, @ 30 | 071511 | markanter  Solitarbaum, Plangebiet
cm, mit Nistkasten heimische Baumarten
Spitzahorn, @ 30 cm 071521 |sonstige  Solitarbaume, | sstiiches Plangebiet
heimische Baumarten
alter Apfelbaum, @ 25 cm 071521 |sonstige  Sofitarbaume, |  astliches Plangebiet
heimische Baumarten
mitlel |Baumgruppe  aus  vier | 0715312 | Einschichtige o stdlicher Randbereich
mehrstammige  Spitzahorn- Baumgruppen, heimische | ges Plangebietes
baume, @ 10 — 20 om, Baumarten, Oberwiegend
entlang  des  vorhandenen mittleres Alter
Grundstiickszaunes
kleine Baumgruppe aus zwei | 0715312 | Einschichtige o nardlicher
mehrstémmigen  Spitzahom- Baumgruppen, heimische |  Randbereich des
bdumen, & 20 cm, an der B‘gumarten, Gberwiegend Plangehist
nérdlichen Grundstiicks- mitlleres Alter
grenze des Flursticks 158
Baumgruppe aus  sechs | 0715313 | Einschichtige o siidéstlicher
mehrstdmmigen Baumgruppen, heimische |  Randbereich des
Spitzahombaumen, @ 5 — 20 Baumarten, Oberwiegend Plangebiet
em, an der sbdichen Jungbesténde
Grundstilcksgrenze ZUm
Flurstick 787
von Quecken beherrschie | 03221 | Quecken-Pionierfluren nordwestliches
Pionierrasengesellschaft Plangebiet
dichts Bestande von | 03210 Landrefigrasfiuren zentrales Plangebiet

Landretaras im Ubergang =u
den angremzenden Quecksn-
Fiomerluren

geschlossene Hesltinde an|03240 |Zwsi- undl mahiahngs | 2enirales Plangubie |

s Biotopkartierung Brandenburg, Liste der Biotoptypen, bearbeitet durgh das Landesamt fur Umwell, Gesundhett ung
Verbraucherschuiz 2011 - o
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Naturschutzfachliche Biotoptyp
Bedeutung
Stufe | Wesentliche Merkmale | Zahlen Bezeichnung Lokalisierung Schutz-
-code (soweit status
zweckminig)
zwei — und mehrjahrige ruderale Staudenfluren
Staudenfluren

unterschiedlicher
Pflanzengesellschaften

aufgegebene Grlnlandflache, [ 051322 | Grunlandbrachen frischer | sudliches Plangebiet
uberwisgend von  Graser Standorte, artenarm
dominiert
regelmafig geméhte | 05160 Zierrasen /Scherrasen &stliches Plangebiet
Rasenflache des Spielplatzes
angepflanzte 3 m  breite | 07131 Hecken ung | Gstiches Plangebiet
Hecke aus Forsithie, Windschutzstreifen ohne
Berberitze, Spiere, Hasel und Uberschirmung
Rose
luckige Gehdlzhecke entlang | 07131 Hecken und nérdlicher Rand,
des ndrdlichen Zaunes aus Windgchutrsireifen  shne aulierhalb des
Holunder, Pflaume, Ahorn Uberschirmung Plangebietes
und Tothoizablagerungen _ (Gehalzsukzession)
gering | Gruben der zurickgebauten |r 12720 ;ﬁl.ufscnu'.tungﬂn und | zentrales Plangebiet
Gebaude ohne Bewuchs Abgrabungen
Kleine Feldstrate | 12651 | Unbefestigter Weg nérdfich, auierhalb |
| des Plangebietes
Mit Betonplatten befestigte | 12654 Versiegelter Weg zentrales Plangebiet
Wegeflachen I
wertlos | Nachst Neuendorfer | 12612 Straflen mit | stdlich, aulterhalb des [
Landstralte (B 246) Asphaltdecken Plangebietes |
{auBerhalb) |
Schutzstatus:
§ Geschitzter Biotop nach § 18 BbgNatSchAG / § 30 BNatSchG
§§ geschitzt nach § 17 BbgNatSchAG
il in bestimmten Ausbildungen geschitzt

Nach der Bedeutung als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere wurden die Biotoptypen
bewertet und Wertstufen zugeordnet. Es wurden dabei die folgenden Eignungskriterien
zugrunde gelegt:

Biotopeignung .sehr hoch® (Wertstufe 5)

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

Biotopeignung ,hoch® (Wertstufe 4)

Diese Biotope sind gering anthropogen besinflusst (z.B. Feuchtwiesen) und haben aufgrund
ihrer Standortbedingungen einen hohen Stellenwert fur eine Vielzahl von Pflanzen und
Tieren. Pflanzen mit engen Standortbindungen finden oft gute Bedingungen, gefahrdete
Arten sind seltener als in Werlstufe 5.
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Biotopeignung . mittel” (Wertstufe 3)
Diese Biotope besitzen eine mittlere Bedeutung als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere. Sie
unierliegen einer méRigen bis mittleren anthropogenen Nutzung. Sie sind in der Regel wenig
gegliedert und beherbergen wenige gefiahrdeie Pflanzenarten. Von Tierarten werden sie
héufig als Ersatzbiolop genutzt. Die Ausbildung spezifischer Standorte ist durch die
anthropogene Nutzung entstanden.

Biotopeignung .gering” {(Werstufe 2)

Biotope, die eine geringe Bedeutung als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere haben. Die
Nutzung durch den Menschen steht im Vordergrund. Arten mit hohen Nutzungsanspriichen
und enger Standortbindung sind selten. Geféhrdete Arien kominen selten vor und die
Wiederherstellung der Biotope ist kurzfristig durchzufiihren.

Biotopeignung .sehr gering” (Wertstufe 1)

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

Entlang der Nachst Neuendorfer Landstralle (B 246) befindet sich eine geschitzte Allee
nach § 17 BbgNatSchAG (sldlich und auBerhalb des Plangebietes).

Als naturschutzfachlich ,hoch® bewertet werden die drei o.g. Solitirbdume (heimische
Baumarten) im Plangebiet:

Winierlinde, 3-stdmmig, @ 30 em, mit Nistkasten
Spitzahem, & 30 cm (Schadstufe 1)
alier Apfelbaurn, & 25 cm

Innerhath des Geltungsbersichs des Bebauungsplanes haben die betroffenen Biotope
folgende Flachengréfe:

Tab 5.. FlachengréRen der betroffenen Biotope (innerhalb des Geltungsbereichs)

Biotopcode ] Bictopbezeichnung | Fldchengrofie

Anthropogene Rohbodenstandorte und Ruderalfturen

'RSC | 03210 | Landreitgrasfluren 1.557 m*

RSAE | 03221 | Quecken-Pionierfluren 2218 m"

RSB 03240 |Zwei- und mehrjshrige ruderale Stauden- und 14,527 m*
Disteifiuren

Gras- und Staudenfiuren

GAMA | 051322 | Grinlandbrachen frischer Standorte, artenarm 3.773m?

GZ 05160 | Zierrasen / Scherrasen 2.305 m*

Laubgebiische, Feldgehdize, Alleen, Baumgruppen und Baumreihen i

BHG | 07131 | Hecken und Windschufzstreifen ohne Uberschirmung 313 m

Bebaute Gebiete, Verkehrsanlagen und Sonderbaufidchen

OVWY | 12654 | Versiegelter Weg (Betonplatten) 1.344 m?

QAA | 12720 | Aufschittungen und Abgrabungen 216 m?
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Des Weiteren befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes eine
Neuanlage von Gehdlzpflanzungen, welche bei der Kartierung mit dem Biotopcode 07131
erfasst wurde. Die Neuanlage von Gehdlzpflanzungen wurde im Zuge der BaumaRnahme
Sportforum Zossen-Dabendorf als naturschutzfachliche ErsatzmaRnahme durchgefiihrt.

Beschreibuni und Zielsetzung der Ersatzmalnahme auf dem Flurstlick 163 der Flur 1 in der
Gemarkung N&chst Neuendorf:

Neuaniage von Gehdlzpflanzungen als Lebensraum fir Gebischbriter auf einem
ehemaligen Ackerstandort zwischen beiden Siedlungsteilen von Néchst Neuendorf.

Der Streifen ist zwischen 5,7 und 8 m breit und dient auch als Ortsrandeingrinung.

Anlage: Anpflanzung heimischer Gehdlzarten - davon rd. 10 % Béume bis 10 m Héhe — als
Dreieckspflanzung: Reihenabstand 1,5 m, Pflanzabstand 1,0 m. Pflanzqualitdt: verpfl. Str.
60-100 cm hoch. Arten: Besenginster (Cytisus scoparius), Pfaffenhitchen (Euonymus
europaeus), Haselnuss (Corylus avellana), Heckenrose (Rosa corymbifera), Hundsrose
(Rosa canina agg.), Schlehe {(Prunus spinosa), Schneeball (Viburnum opulus), Weinrose
(Rosa rubiginosa), Wildbime (Pyrus pyraster), Wildapfel (Malus sylvestris), Weissdorm
{Crataegus monogyna).

Arten:
Beschreibung
Fir den Bebauungsplan wurde der Artenschutz auf folgende Artengruppen untersucht;

- Zauneidechsen: mit 4 Begehungen (April, Mai, Juni und August 2020)
- Brutvogeierfassung mit 5 Begehungen (2x April, 2 x Mai und 1x Juni 2020)

Regptilien {Zauneidechsen}:

Die Kartierung erfolgte an insgesamt vier Tagen im Zeitraum von April bis August. Im Fokus
der Untersuchung stand die Zauneidechse (Lacerta =agilis), es wurde aber auch auf
Vorkommen anderer Repiilienarten geachtet.

Im Rahmen der Erfassung waren trotz intensiver Nachsuche keine Nachweise auf
Zauneidechsen festgestelli worden.

Die faunistische Untersuchung der Art Zauneidechse ist der Begrindung als Anlage beigefiigt.

Brutvogel-Vorkommen:

Im UG kommen 16 Brutvogelarten vor. Unter ihnen befinden sich acht Spezies, die gemaR
BEZZEL (1985, 1993) bevorzugt auf héheren Baumen und in deren Hohlen nisten (vgl. Kap.
3). Hierzu gehdren die Ringeltaube (C. palumbus), die Tiurkentaube (S. decaocto), die
Blaumeise (P. caeruleus), der Buchfink (F. coelebs) sowie der Girlitz (S. serinus). ihnen
gesellen sich im Geblsch briitende Spezies, wie die Amsel (T. merula), die Ménchs- und
Klappergrasmiicke (S. atricapilla, S. curruca) und der Bluthénfling (A. cannabina), hinzu. In
Form der Bachstelze (M. alba), des

Hausrotschwanzes {Ph. ochruros) und des Feldsperlings (P. monfanus) sind im UG Véagel
prasent, die in Gebaude-Nischen nisten. Mit Ausnahme des Hausrotschwanzes entfallen ihre
Vorkommen ausschlieRlich auf den in die avifaunistische Begutachtung einbezogenen Teil
der Wohnsiedlung am ,Ernst- Henecke-Ring". Letzterer ist damit einziger Brutvogel im
Vorhabengebiet. Dort zog er seinen

Nachwuchs in einer Nische des Ileerstehenden Einfamilienhauses auf. All diese
wertgebenden Brutvigel zéhlen zu den mittelhdufigen, hdufigen und sehr hdufigen Spezies
(RYSLAVY et al. 2012).
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Die Brutvogel-Erfassung ist der Begrindung ais Anlage beigefigt.

Bewertung

Mit Ausnahme des im Bestand geféhrdeten Bluthanflings (RL3; MADLOW et al. 2008) gelten
sie gemal der Roten Liste der Vagel Brandenburgs als nicht gefdhrdet,

Letztendlich unterliegt daher auch keine der im UG vorkommenden Vogelart dem
besonderen Schutz seitens der Vogelschutzrichilinie der europaischen Union (Richtlinie
2009M147/EG).

8.1.6 Schutzgut Landschaftsbild
Beschreibung

Die Beurteilung des Landschafisbildes erfolgt anhand der in § 1 Abs. 1 BNatSchG
genannten Kriterien Vielfalt, Eigenart und Schonheit. Dabei ist die Bedeutung fir das
Landschaftsbild umso groler, je mehr ein Landschaftsbild (insbesondere unter raumlich-
gestalterischen Gesichtspunkten) der als landschafisraumtypischen definierten Vielfalt,
Eigenart und Schonheit entspricht und frei von Vorbelastungen ist,

Am deutlichsten l&sst sich das Landschaftsbild anhand der Lage und der vorhandenen
Vegetationsstiukturen und Nutzungen erkldren. Das Landschaftsbild umfasst dabei die
sinnlich wahrmehmbare Erscheinungsform der Landschaft.

Ein Vorhaben greift in Natur und Landschaft ein, wenn es zu einer erheblichen oder
nachhaitigen Beeintréchligung in der sinnlichen Wahrnehmung kommt. Eine derartige
Beeintrichtigung liegt in jeder sichtbaren und nachteiligen Verdnderung der Landschaft in
ihrer gegenwdrtigen Gestalf vor. Eine erhebliche Beeintréchtigung des Landschaftsbildes
besteht nicht bei einer Verunstaltung der Landschaft durch das Vorhaben, sendern schon
dann, wenn das Vorhaben als besonderer Fremdkérper in der Landschaft erscheint bzw
eine wesensfremde Nutzung darstellt.

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

Die Strukturen des Plangebiets weisen zum einen ,ungenutzte Fiichen® verschiedener
Formen auf und zum anderen werden die betroffenen Fldchen durch die Sichtbeziehungen
der gstlich angrenzenden Wohnbebauungen mit gepragt

Nordwestlich des Plangebiets erstreckt sich die offene Landschaft, welche sich im
Landschafisschutzgebiet ,Notte-Niederung” befindet.

Bewerfung

Die offenen und ebenen Flachen des Geltungsbereiches sind einseh- und eflebbar, bleten
aber aufgrund ihrer Raumgestaliung, gréBtenteils geringe Naturndhe sowie fehlende
Strukturvielfalt. Wie bereits beschrieben grenzt das Plangebiet an die &stliche Wohnsiedlung
an und wird durch diese im Orts- aber auch Landschaftsbild mit gepragt.

Insgesamt wird das Landschaftsbild als mittel eingestuft.

8.1.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Kulturs- und Sachgiiter, wie z.B. Bau- und Bodendenkmaler, sind im Plangebiet nicht bekannt.

8.1.8 Schutzgebiete nach dem Naturschutzgesetz
Innerhalb des Plangebietes: sind keine Schutzgebiete nach dem Naturschutzgeseiz
betroffen.
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Lediglich nordwestlich wird das Plangebiet durch das Landschaftsschutzgebiet ,Notte-
Niederung* tangiert.

Eine Beeintrédchtigung ist durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht gegeben.

8.2 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung
Die Fidchen des Plangebiets werden zu Allgemeinen Wohngebieten entwickelt.

Die Planung sieht in den Allgemeinen Wohngebieten eine GRZ von 0,3 + 50 %
Uberschreitung gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO vor. Zusatzlich werden Verkehrsflichen
festgesetzt. Nach der nach der Biotopkartierung vom 10.03.2021 sind im Plangebiet ca.
1.344 m? bereits versiegelt. Zusétzlich sind noch die Fidchen fiir Abgrabungen und
Aufschittungen, welche im Zuge von Abrissarbeiten ehemaliger Ruinen entstanden, zu
beriicksichtigen (216 m? anthropogen beeinflusst). Insgesamt sind demnach im Sinne der
,vorhandenen Versiegelung® 1.560 m? zur méglichen maximalen Versiegelung abzuziehen.

Unter Beriicksichtigung der gefroffenen Festseizungen und der vorhandenen Versiegelung
innerhalb des CQCeltungsbersiches dieses Bebauungsplanes wird eine zusétzliche
Neuversiegelung von 11.261,2 m? vorbereitet.

8.2.1 Schutzgut Mensch
Baubedingte Beeintrachtigungen

Baubedingte Beeintrachtigungen fur den Menschen entstehen durch die Errichtung der
Wohnhéuser im Bereich der angrenzenden Wohnbebauung im Plangebiet. Wahrend der
Bauphase sind erhéhte Larmbelastigungen durch Baustellenfahrzeuge zu verzeichnen, die
den Siedlungsbereich, vor allem die &stliche Wohnsiedlung, voriibergehend stéren. Die
baubedingten Beeintrdchtigungen auf das Schutzgut Mensch einschlieRlich menschlicher
Gesundheit sind auf Grund der zeitlichen Begrenzung jedoch unerheblich.

Anlagenbedingte und betriebsbedingte Beeintrachtigungen

Durch die Erweiterung von Baufldchen werden ungenutzie Fldchen ausgerdumt und neue
private Erholungsraume fir den Menschen geschaffen. Demnach kann die anlagenbedingte
Beeintrachtigung insgesamt als unerheblich bewertet werden.

Die Berechnung stellt fest, dass im Plangebiet Qrientierungswerte nach DIN 18005 im
Tageszeitraum und im Nachtzeitraum teilweise (berschritten sind. Zur Lésung des
gegebenen Nutzungskonflikies werden nachstehende Ansédtze als Abwigungsgrundliage
dargestellt:

1. Die prognostizierte Strallenverkehrsldrmsituation  Uberschreitet weder im
Tageszeitraum noch im Nachtzeitraum die Schwelle einer Gesundheitsgefahrdung.
Die Schwelle der Gesundheitsgefdhrdung wird hier in Anlehnung an die
Larmsanierungsgrenzwerte der Verkehrsldrmschutzrightlinien 97 in Héhe von 70/60
dB(A} tags/nachts gewahlt. Auch die derzeit in der Larmaktionsplanung
angewendeten Priiffwerte von 65/65 dB(A) im Tag-/ Nachtzeitraum zur Bewertung
einer Gesundheitsgefahrdung bei dauerhafter Larmeinwirkung bleiben unterschritten.

2. Die prognostizierte Stralenverkehrslarmsituation erreicht mit Ausnahme der
unmittetbaren Straenrandbebauung keine GroRe, die den Aufenthalt im Freien in
Aufienwohnbereichen oder in baulich verbundenen Aulenwohnbereichen stark
beeintrachtigen kann. Das Schutzziel "Aufenthalt im Freien" wird hier bei 5 59 dB(A)
tagsiber in Anlehnung an die 16. BimSchV geseshen,
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Die fesigestelite Stralenverkehrslarmsituation im Tageszeitraum erzeugt keine
grundsétzliche Konfliktsituation beziglich der Schutzziele im AuBenbereich.
Abwagungshandlungen soliten sich aber mit dieser Situation auseinandersetzen.

3. Die festgestelite StraRenverkehrslarmsituation nachts liegt in enem
Abwiégungsbereich zwischen stadtebaulichen Orientierungswerten nach DIN 18005,
hier nachts 45 dB(A) und der hier angenommenen Grenze der
Gesundheitsgefahrdung in Héhe von nachts 60 dB(A) bzw. tags zwischen 55 dB(A)
und 70 dB(A). Zur Losung der Konflikisituation werden nachstehende
Abwagungshandlungen gesehen:

3.1 Die Prifung von primédren Stufen der Abwégungskaskade wird im Sinne einer
wirtschaftlichen und verhdltnismagigen Planung und einer ressourcenschonenden
Flachennuizung hier nicht geboten sein. Dazu gehéren:

3.1.1 Trennungsgrundsatz

Trennung von larmirfensiven und ldrmsensiblen Nutzungen (Trennungsgrundsatz
nach § 50 BImSchG)

= Ein Ausweichen auf entferntere Fldchen ist nicht méglich auf Grund des
Vorhabens einer inneren Gebietsverdichtung.

3.1.2 Lamyobuster Stadtebau
Herstellung eines larmrobusien Siddiebaus

= Die Planung einer Riegelbebauung {geschlossene Bauweise bzw. Anordnung von
Haupt- und Nebengebduden als Riegel bei abweichender Bauweise) ist auf Grund
der stédtebaulich gewlnschten offenen Bauweise (Einzelhduser mit Grenzabstanden
ohne Zwang zum Fillen der Bauliicken mit Nebengebduden oder Mauern) nicht
méglich.

= Gegeniber der Verkehrslarmbelastung optimierie  Grundrisslésungen
(schutzbedirftiger Raume auf straBenabgewandten Gebéudeseiten anzuordnen)
werden empfohien.

3.1.3 Aktive Schallschutzmaflthahmen

Bei der Wahl notwendiger Larmschutzmanahmen ist aktiven Malnahmen an der
Stralle grundsétzlich den Vorrang zu geben, Die Umsetzung der aktiven MalRnahmen
ist grundsétzlich moglich durch:

= larmmindemde Fahrhahnbelige

= Larmschutzwall

= Larmschutzwand

Welche MaRnahmen an der Strae umgesetzt werden kénnen, hédngt von den ortlichen
Gegebenheiten (z.B. Topographie, straBennahe Bebauung) ab. Nicht immer ist es méglich,
nur mit aktiven MaRnahmen die Einhaltung der Orientierungswerte zu gewshrleisten. Eine
Ausnahme ist dann gerechtfertigt, wenn die Kosten der LarmschutzmaBnahme auRer
Verhaltnis zum angestrebten Schutzzweck stehen wirden (vgl. § 41 Abs. 2 BImSchG), einer
aktiven MaBnahme landschafts-gestalterischen und stadtebaulichen Gesichtspunkten
entgegenstehen oder die Umsetzung technisch nicht méglich ist.
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Um eine objektive Beurteilung und einen Vergleich verschiedener Larmschutzvarianten zu
erhalten, ist eine Beurteilung nach einer reinen Kosten-Nutzen-Analyse ungeeignet. Insofern
ist die Bildung des Verhdlinisses zwischen den Kosten fir aktive und passive
LarmschutzmaBinahmen nicht méglich, da die Kosten fir passive Larmschutzmanahmen
nicht zur Beurteilung des Verhéltnisses der Kosten zum Schutzzweck im Sinne des § 41
BImSchG herangezogen werden koénnen. Auf entsprechende Untersuchungen mit
Monetarisierung des Schallschutzzwecks wurde verzichtet. Eine derartige Analyse ist ohne
konkreten Grundrissbezug auch nicht méglich.

Im Ergebnis der Berechnungen ist fOr das Plangebiet zunéchst eine sogenannte
Vollschutzvariante zur Einhaltung aller Orientierungswerte zu dimensionieren. Sofern diese
Variante aus technischen, wirtschaftlichen oder ékologischen Griinden nicht umsetzbar ist,
sind ausgehend von der Vollschutzvariante weitere geeignete Larmschutzvarianten zu
ermitteln.

Eine mdgliche Teilschutzvariante wird ebenfalls dargestellt mit dem Ziel, zumindest den
Erdgeschossbereich der zukiinftigen Bebauung aktiv zu schitzen.

Vollschutzvariante

Eine Vollschutzvariante wird anndhernd ermreicht durch ein ca. 5 m hohes aktives
l.armschutzbauwerk (LArmschutzwand).

Eine durchgefihrt Kostenschétzung belduft sich auf 80 m x 5 m = 450 m* x 400 €m
{180.000,- € brutto).

Teilschutzvariante

Eine Teilschutzvariante wird anndhernd erreicht durch ein 3,5 m hohes aktives
Larmschutzbauwerk (Larmschutzwand).

Eine durchgefilhit Kostenschétzung belduft sich auf 90 m x 3,56 m = 2256 m? x 400 €/m?
(90.000,- € brutto)

Wertung:

Eine vollstindige Einhaltung der Orientierungswerte auf der Planfliche ist in beiden
Schutzvarianten u.a. deshalb nicht méglich, weil entsprechende Uberstandslangen der
Larmschutzwand auf Grund der inneren ErschlieBung und einer notwendigen Bebauung
fremder Grundstiicke technisch nicht mdglich ist. Wir gehen davon aus, dass der zuvor
genannte Sachverhalt, die hohen Baukosten und siddtebauliche Grinde das
Abwégungsergebnis in der Form bestimmen werden, dass der Verkehrsl&rmkonflikt Uber
passive SchallschutzmaBnahmen geldst wird. Auf Grund der geometrisch bedingten
ungenigenden akustischen Schirmwirkung einer Larmschutzwand wird eine aktive
Schallschutz-maltnahme nicht empfohlen.

Die Bewertung zum Schallschutz bezieht sich u.a. auch auf ein Schutzziel "Aufenthalt im
Freien" filr AuRenwohnbereiche (Loggien, Balkone, Terrassen) von LrTag £ 59 dB in
Anlebnung an die 16. BImSchV. Dieses Schutzziel wird im Aligemeinen Wohngebiet an der
sidlichen Baugrenze zur B246 nur lokal und geringfligig dberschritten. Diese marginale
Uberschreitung hal keine gesundheitlichen Risiken zur Folge und erzeugt keine subjektive
Auffalligkeit bezogen auf das angenommene Schutzziel. Aus gutachterlicher Sicht erzwingt
diese Verkehrsldrmsituation keine Festsetzung, die eine Planung von AuBenwohnbereichen
nicht zulfsst. Eine Entscheidung dazu wird den Abwagungshandlungen UGberlassen,
mdglicherweise auch mit dem Hinweis der Anwendung von baulichen Schutzmafinahmen
bei planerischer Einordnung einer derartigen Aufenthaltsfunktion in diesem Bereich.
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Festsetzungsvorschlége fiir den B-Plan:

Texivorschiag 1
Zum Schutz vor Verkehrslarm milssen bei Errichtung baulicher Anlagen im Plangebiet die

AuBenbauteile schutzbedirftiger Aufenthalisrdume Mindestwerte zum  Schallschutz
aufweisen.

Die Mindestwerte zum Schallschuiz bezishen sich auf einzuhaltende bewertete
Gesamtbauschalldamm-MaRe (erf. R'wges), die nach der Norm 4109 (2018) "Schallschutz im
Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen™ und Teil 2:

“Rechnerische Nachweise" raumartabhizinglg zu berechnen sind:
R'wges = La - KRaumart

Dabei ist

Kraumart = 25 dB for Bettenrdume in Krankenanstalien und Sanatorien;

KRraumert = 30 dB fur Aufenthaltsrdume in Wohnungen, U\bemqﬂhiungsrﬁume in
Beherbergungsstétien, Unterrichtsrdume und Ahnliches;

Krauman =35 dB fur Burordume und Ahnliches:

La der maBgebliche AuBenldarmpegel nach DIN 4109-2: 2018-01

Grundlage der bauskustischen Auslegung sind im Zuge der Obijekiplanung zu berechnende
malgebliche AuBenldrmpegel La nach DIN 4109-2 (2018), "Schallschutz im Hochbau". Die
fur die Berechnung des malgeblichen Aulenidrmpegels La erforderlichen Beurteilungspegel
L- kénnen aus dem schallfechnischen Gutachten vom 01.03.2021 entnommen werden,
welches Bestandteil der Satzungsunierlagen ist.

Texivorschlaa 2

Aushahmsweise kann ein gefingerer maRgeblicher AuRenldrmpegel La, als er sich durch die
Anwendung von Textvorschlag 1 ergibt, fir die Berechnung des Schalidamm-MaRes der
AuRenbauteile zugrunde gelegt werden, wenn dieser im Baugenehmigungsverfahren (z.B
durch entsprechende Gebiudeanordnung) nachgewiesen wird oder die im schalltechnischen
Gutachten zugrunde gelegten Ausgangsdaten nicht mehr zutreffend sind.

Textvorschlag 3
Die passiven SchallschutzmaBnahmen sind mit dem Lilffungskonzept abzustimmen.

Dabei ist eine freie Fensierliftung in Schlafrdumen in allen Bereichen mit néchilichen
Beurteilungspegeln > 45 dB(A} nicht mehr méglich

Unter Bericksichtigung der eben genannten stadiebaufichen Mafnahmen, kénnen
erhebliche anlagen- und betriebsbedingte Beeintréchtigungen fiir das Schutzgut Mensch
ausgeschlossen werden.

8.2.2 Schutzgut BodeniFliche
Baubedingte Beeintriachtigungen

Durch den Baustellenverkehr kommt es wahrend der Bauphase zeitweise zu stofflichen
Bodenbelastungen. Dabei kénnen Abgase, Reifenabrieb, Eintrige wasseygefahrdender
Flissigkeiten {Benzin, Ol, Diesel, Bremsflissigkeit), aus defekten Leitungen cder Unfallen
entstehen, die nicht auszuschlieBen sind. Durch die Baustelleneinrichtung und den
Baustellenbetrieb kann es zu dem zu mehreren tempordren Uberpragungen und
Vergnderungen der gewachsenen Standortverhaltnissen kommen.
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Bei Einhaltung der allgemein geltenden Regelwerke und von entsprechenden Vermeidungs-
und MinimierungsmaBnahmen kénnen die Beeintréchtigungen fiir das Schutzgut wahrend
der Bauphase jedoch reduziert werden. Von erheblichen baubedingten Auswirkungen ist
daher nicht auszugehen.

Anlagenbedingte Beeintrachtigungen

Das Schutzgut Boden wird durch die mégliche Neuversiegelung (Wohnbebauung inklusive
Verkehrsflichen) von naturnahem Boden erheblich beeintrachtigt.

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

Tab 6.: Bestand Versiegelung

Art der Fidche Fliche in m"
Versiegelter Weg (Bstonplatten) 1.344
(gem. der Biotopkartierung)

Aufschittungen und Abgrabungen im Zuge von Abrissarbeiten 216
davon versiegelte Flache insgesamt 1.560

Tab 7.: Planung Versiegelung

Art der Fliche ' Flache in m? |

Allgemeine Wohngebiete (WA) T 20.196

davon bebaubar mit einer GRZ von 0,3 (+ 50 %) 6.058,8 (+3.029,4)
Ausnahme WA Il fir Anlagen sozialer Zwecke GRZ bis zu 0,35 (+ 50 118,8 (+ 59,4) '

% Uberschreitung)

BERECHNUNG GRZ + 0,05 (+ 50 %)
Offentliche Stralenverkehrsflache 1 3.733 |
davon versiegelte Fliche insgesamt O 12.999,4

Abziglich der verhandenen Versiegelung ergibt sich die potenziel maximal mégliche
Neuversiegelung von derzeit ca. 11.439,4 m? (12.821,2 m? - 1.560 m?).

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

Die Bodenversiegelung beeinflusst auftierdem nachhaltig den Wasser- und Klimahaushailt.
So stehen vollversiegelte Flachen nicht mehr fir die Grundwasserneubildung zu Verfugung
und der Boden-Luft-Austausch ist auf Dauer unterbrochen

Mit der Vollversiegelung werden alle wesentlichen Funktionen des Bodens (lebensraum-,
Kreislauf-, kologische Regelungs-, Archiv- und Nutzungsfunktion) beeintrdchtigt oder
unterbunden. Die Beeintrdchtigung ist demnach erheblich.

Betriebsbedingte Beeintrachtigungen

Betriebsbedingte Beeintrédchtigungen des Schutzgutes Boden sind durch die geplanten
Wohnbebauungen nicht zu erwarten.,
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8.2.3 Schutzgut Wasser
Baubedingte Beeintriachtigungen

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

Anlagenbedingte Beeintrichtigungen

Funktionat sind fiir das Schutzgut Wasser enge Beziehungen zum Schutzgut Boden
vorhanden, da der Boden als Ort der Grundwasserneubildung direkt auf den Wasserhaushatt
einwirkt. Im Bereich versiegelter und verdichieter Flachen ist grundlegend von einer
Reduzierung der Infiltrationsrate des Niederschlagswassers auszugehen. Durch die
Neuversiegelung kommt es zu einer Reduzierung versickerungsfahiger Oberflachen und
damit zu einer Verminderung der Grundwassemeubildung.

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

Betriebsbhedingte Beeintréchtigungen

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

8.2.4 Schutzgut Klima und Luft
Baubedingte Beeintrichtigungen

Durch mdgliche bauliche MaRnahmen kénnen die Immissionen von Iluftgetragenen
Schadstoffen sowie Staubbelastungen nicht ausgeschlossen werden. Die moglichen
Baumalnahmen verursachen Gber einem kurzen Zeitraum Luftschadstoffemissionen. Durch
den Einsatz von Baufahrzeugen und —maschinen kénnen Stickoxid-, Benzel-, RuR- und
Feinstaubemissionen verursacht werden. Die zeitlich auf die Bauphase begrenzten
Immissionen werden als unerhebliche Beeintrichtigung gewertet, da eine Uberschreitung
gultiger Grenz- und Richtwerte fur Luftschadstoffe nicht zu erwarten sind.

Anlagenbedingte Beeintrichtigungen

Die Versiegelung von bislang offenen Béden und die Haufung von Baumassen zieht immer
auch eine Verdnderung der klimatischen Verhélinisse (Luftfeuchte, -bewegung und -
temperatur) nach sich. Aufgrund der siediungsgepragten Strukturen in der Umgebung des
Plangebietes (vorhandene Wohnsiedlung) und der hohen Wahrschsinlichkeit, dass die nicht
uberbauten Flachen als Ziergarten der Wohnbebauungen genutzt werden, ist von keiner
Verschlechterung der mikroklimatischen und lufthygienischen Situation auszugehen.

Betriebsbedingte Beeintrichtigungen

Durch das geplante Wohngebiet wird es zu einer geringfigigen Erhéhung der verkehrlichen
Nutzung der kiinfligen ErschlieRungsstraBe kommen. Die geringe Verkehrszunahme bedingt
jedoch nur eine unerhebliche betriebsbedingte Beeintrachtigung des Schutzgutes Klima/Luft.
Gem. § 1 Abs. 8 Nr 7f BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpline die Nutzung
regenerativer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu
beriicksichtigen.

Hinsichtlich des Einsatzes regenerativer Energien werden seitens des Bebauungsplanes
keine einschrankenden Vorgaben gemacht. So kann unter anderem auch sichergestellt
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werden, dass MaBRnahmen in der nachfolgenden  Planungsebene (hier
Baugenehmigungsverfahren), die dem Schutzgut Klima/Luft aber auch dem Klimaschutz, zu
Gute kommen, berlicksichtigt werden k&nnen.

8.2.5 Schutzgut Biotope und Arten
Baubedingte Beeintrachtigungen

Biotope:

Durch das Bauvorhaben kommt es zum Verlust und zur Umgestaltung von
Vegetationsflichen und Lebensrdumen. Bei der Bauabwicklung ist darauf zu achten, dass
nicht unndétig weitere Fldchen, auch tempordr, in Anspruch genommen werden. Bauarbeiten
sind unter Beachtung der einschidgigen DIN-Vorschriften und nach dem Stand der Technik
durchzufihren. Die Gefahr einer Schadigung von Vegetationsstrukturen durch Schadstoffe
wird als gering eingeschitzt. Bei Einhaltung von  Vermeidungs-  und
MinimierungsmaRnahmen sind die Auswirkungen als unerheblich zu bewerten.

Anlagenbedingte Beeintrachtigungen

Biotope:

Durch das Bauvorhaben kommt es durch die Schaffung der Wohngebiete und der
offentlichen Stralenverkehrsfliche zu erheblichen Beeintrachtigungen und Verlusten von
Biotoptypen, welche mindestens unter naturschutzfachlicher Sicht als ,mittel* eingestiift
wurden. Dies sind folgende:

Tab 8.: Verlust von Biotoptypen

| Biotopcode | Biotopbezeichnung FlichengroRe
03210 Verfust von Landreitgrasfluren N - 15857Tm"
03221 Verlust von Quecken-Pionierfluren ' 1.725m"
03240 Verlust von Zwei- und mehrjdhrige ruderale Stauden- und 14.007 m”
Distelfluren
051322 Verlust von Griinlandbrachen frischer Standorte, artenarm 3773 m’
05160 Verlust von Zierrasen / Scherrasen 1.340 m" |

Insgesamt bereitet der Bebauungsplan ,Nachst Neuendorfer LandstraBe® einen
Biotoptypenverlust von 22.402 m? vor.

Die Biotoptypen, welche sich nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes innerhalb der
offentlichen Grinflachen mit den Zweckbestimmungen Gehdélzpflanzungen | bis |l befinden,
werden als nicht erheblichen Eingriff gewertet, da durch die Aufwertung ein entsprechender
Ersatz bzw. eine Aufwertung der Natur und Landschaft erfolgt.

Die Ersatzmafnahme auf dem Flurstick 163 der Flur 1 in der Gemarkung Nichst
Neuendorf, welche fir den Bau am Sportforum Zossen-Dabendorf angerechnet wurde,
erfolgt eine entsprechende FErhaltungsfestsetzung (6ffentliche Griinfliche mit der
Zweckbestimmung Gehdlzpflanzungen 1V). Dabei wurde eine Breile von 8 m festgelegt,
welche auch in der Beschreibung und Zielsetzung der Ersatzmalinahme definiert ist.

Insgesamt werden als éffentliche Griinflachen 2 328 m? festgesetzt.
Unter Berucksichtigung der vorhandenen Ersatzmafinahme auf der éffentlichen Grunflache
mit der Zweckbestimmung ,Gehélzpfianzungen IV* werden fur die dffentlichen Grinflachen

Zw. ,Gehélzpflanzungen | bis IlI* Anpflanzungen definiert, die als AusgleichsmaRnahme
beansprucht werden (insgesamt 1.423 m?).
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Weitere MaBnahmen fur den Ausgieich innerhalb des Geltungsbereiches kénnen ab dem
Kapitel 9 dieser Begriindung enthommen werden.

Neben den Biotopflachen, welche naturschutzfachiich als mittel bewertet wurden. wird durch
die Schaffung des Baurechts der zukiinftigen PlanstraBe der Solitirbaum Spitzahorm
(naturschutzfachlich als hoch bewertet) erheblich beeintrachtigt (Verlust) Die anderen
beiden Solitarbdume, hier die markante Winterlinde und der alte Apfelbaum werden durch
entsprechende Festsetzungen erhalten und gebunden.

Tab 9.: Verlust des Spitzahorns

Biotqp,cgde Wesentliche Bezeichr[i.mg . Lokalisierung :
Merkmale (soweit
zwechmalkig)
071521 Verlust  Spitzahorn, | sonstige Solitdrbdume, heimische | gstliches Plangebiet ‘
@30 cm Baumarten

Betriebsbedingte Beeintrachtigungen

Eiotope:
Durch die geplanten Nutzungen won Wohngebieten sind keine zusatzlichen
Beeintrachtigungen fiir die im Plangebiet vorkommenden Biotope zu erwarten

Bau-, Anlagen- und Betriebsbedingte Beeintrachtigungen
Arten:

Zauneidechsen:
Aufgrund das keine Nachweise von Zauneidechsen innerhalb des Plangebietes dokumentiert
wurden, bestehen auch keine bau-, anlagen- oder betriebsbedingte Beeintréchtigungen.

Brutvégel:

Unter Beriicksichtigung der Bauzeitenbeschrankung, dass die Baufeldfreimachung nicht im
Zeitraum zwischen dem 01. Marz und 30. September erfolgen darf, kénnen erhebliche
baubedingte Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden.

Vorhabenbedingt wird den Vogeln ein keineswegs unerheblicher Teil ihres innerorilichen
Nahrungshabitates verloren gehen. Sollte das Entwicklungsgebiet mit einer Wohnsiedlung
bebaut werden, wére selbige daher hinreichend zu durchgriinen

Hierdurch lieRe sich ein strukturreicher Lebensraum fiir Vége! initiieren, der an dem der
Eigenheimsiedlung ,Emst-Henecke-Ring" anbindet.

Erhebliche anlagen- und betriebsbedingte Beeintrachtigungen kénnen durch
enisprechende planerische VermeidungsmafRnahmen, wie der Regelung einer GRZ von 0,3,
die Durchgrinung {Festsetzung von &ffentlichen Grunfiachen und Baumanpflanzungen auf
den Baugrundsticken) des Plangebietes, ausgeschlossen werden. Zusatzlich werden auch
durch die Festsetzungen von Baumpflanzungen innerhalb der &ffentlichen Verkehrsfidiche
und der Anpflanzungsfestsetzung einer 3-Reihigen Hecke westlich der Durchgriinung weiter
Rechnung getragen.

8.2.6 Schutzgut Landschaftshild

Baubedingte Beeintrichtigungen

Das gewohnte Landschaftshild wird wihrend der Bauzeit durch Baustelleneinrichiungen,
Materialiagerflichen, Baumaschinen und Gerdte verandert Allerdings sind diese
Beeintrachtigungen temporar und kénnen daher als gering eingeschatzt werden.
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Anlagenbedingte Beeintrachtigungen

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft / Erholung stehen im engen
Zusammenhang mit dem Schutzgut Mensch, da die Erholungsfunktion die Merkmale eines
Raumes erfasst, die einen Raum als Erlebnis- und Erholungsraum des Menschen definiert
und so unteranderem das Landschaftsbild darstelit. Dauerhaft optische Verdnderungen
gehen insbesondere von der Neuversiegelung aus. Die dafiir benétigten Béden und Biotope
gehen verloren und beeintrdchtigen das Landschaftsbild. Aufgrund der aktuellen Nutzung
innerhalb des Plangebietes und, dass das Vorhaben an Siedlungsgebiete anschliefl3t, sich
stédtebaulich einfigt sowie Rilckzugsrdume fiir den Menschen schafft (Wohnnutzungeny),
kénnen die optischen Verénderungen als geringe Beeintrachtigungen angesehen werden.

Beeintrachtigungen kénnen durch entsprechende planerische Vermeidungsmalnahmen, wie
der Regelung einer GRZ von 0,3, die Durchgrinung (Festsetzung von éffentlichen
Grinflichen und Baumanpflanzungen auf den Baugrundsticken) des Piangebietes,
ausgeschlossen werden. Zuséatzlich werden auch durch die Festsetzungen von
Baumpflanzungen innerhalb der gffentlichen Verkehrsflache und der
Anpflanzungsfestsetzung einer 3-Reihigen Hecke westlich der Durchgriinung weiter
Rechnung getragen. Des Weiteren wird durch die 3-Reihige Hecke eine Abgrenzung der
Siedlung zur freien Landschaft hin erreicht.

Betriebsbedingte Beeintrichtigungen

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

8.2.7 Schutzgut Kultur- und Sachgilter

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

8.2.8 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
Eine Prognose Uber die Risiken fir menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die
Umwelt, wie zum Beispiel durch Unfélle und Katastrophen, kénnen in der verbindlichen
Bauleitplanung schwer abgeschétzt werden. Zumal die Definition der Begriffe Unfalle und
Katstrophen nicht vorherbestimmbar sind.

Aufgrund des Planungszieles des Bebauungsplans ,Néchst Neuendorfer Landstrale”, die
planungsrechtliche Voraussetzung Wohngebiete zu schaffen, kann von keinem Risiko fiir die
menschliche Gesundheit ausgegangen werden. Des Weiteren sind die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevélkerung bei der Aufstellung von Bauleitpldnen grundsatzlich zu beriicksichtigen.
Diese Grundsatze werden ausreichend beachtet.

Durch die geplanten Wohnnutzungen kénnen keinz Risiken auf die Umwelt erkannt werden,
da die Eingriffe in Natur und Landschaft bereits im Aufstellungsverfahren von Bauleitpidnen,
hier eines Bebauungsplanes, nach den Vorschriften des Baugesetzbuches Uber deren
Vermeidung, Ausgleich und Ersatz zu bewaltigen sind (siehe Kapitel 9).

Kultur und Sachglter sind im Plangebiet nicht vorhanden, so kénnen Risiken auf das
kulturelle Erbe ausgeschlossen werden.
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8.29 Wechselwirkungen von Umwelteinfliissen zwischen den einzelnen
Schutzgiitern

Die o.g. einzelnen Schutzgiter kénnen sich gegenseitig in unterschiedlichem MaRe
beeinflussen. Es wird deutlich, dass die einzelnen Funktionen der Schutzgiter fir den
Naturhaushalt ein komplexes Wirkungsgefiige darstellen. Dabei konnen durch
Versiegelungen Bdden und deren verschiedene Bodenfunktionen sowie Lebensriume
beeintréchtigt werden, aber auch der Oberflichenabfluss des Niederschlagswassers und die
Grundwassermeubildungsrate werden durch die Versiegelung beeintrachtigt.

Ebenso kann durch die Beeinfrachtigung des Landschaftsbildes durch mégliche
Uberbauungen das Naturerleben und somit die Erholung eingeschrankt werden. Dies ist hier
jedoch nicht der Faill.

Daviiber hinaus konnen mdagliche Erholungsfunktionen und die Lebensqualitst durch
Immissionen  beeintréchtigt werden. Demnach sind die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhélitnisse grundséizlich zu wahren. Hier kénnen Wechselwirkungen zwischen dem
Schutzgut Mensch und dem Schutzgut Klima und Luft stattiinden. Unter Beriicksichtigung
des Planungszieles und durch die Festsetzungen (Larmschutz und Durchgrinung des
Plangebietes) kénnen die nachteiligen Auswirkungen ersetzt und ausgeglichen werden.

8.3 Bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne den Bebauungsplan ist dayon auszugehen, dass die Bestandssituation im Plangebiet
bestehen bleibt. Bei Nichtdurchfiihfung des Verhabens sind filr alle Schutzgiter keine
erheblichen Auswirkungen zu erwasten. Es ist jedoch davon auszugehen, dass die
vorhandenen Flachen weiter anthropogen genutzt werden oder brach liegen bleiben.

Uberdies kénnte das Plangebiet nicht die gewinschte und stédiebauliche Entwickiung
erfahten, die bereifs im Flachennutzungsplan der Stadt Zossen vorgesehen ist. Eine
Bautatigkeit wére ohne die verbindliche Bauleitplanung nicht maglich.

8.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten

Der vorliegende Standort wird im Fldchennutzungsplan der Stadt Zossen bereits als eine
Wohnbaufliche ausgewiesen. Mit dem Vorhaben wird die von der Stadt angestrebte
stadtebauliche und geordnete Entwicklung (FNP) nachgekommen

Aus diesem Grund und auch durch die Ergebnisse der Biotopkaitierung (keine geschizten
Biotope innerhalb des Geltungsbereiches) ist der Standort fiir eine sinnvolle stadtplanerische
Arrondierung prédestiniert. Daher kommen keine anderweitigen Planungsmoglichkeiten in
Betracht. Zusétzlich wird durch die Festsetzung einer GRZ von 0,3 auch mit dem Grund und
Boden sparsam und schonen umgegangen. Zusétzlich wird dem Landschafts- und Ortsbitd
durch die entsprechenden Festsetzungen (Anpflanzungen von Biumen/Strauchern sowie
Beachiung des MaRes der baulichen Nutzung) Rechnung getragen.
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9 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des § 14 BnatSchG sind Veranderungen der

Gestalt oder Nutzung von Grundflichen oder Verdnderungen des mit der belebten

Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und

Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen.

Eine Beeintrachtigung ist dann gegeben, wenn die belebten (biotischen) und unbelebten
(abiotischen) Faktoren des Naturhaushaltes und deren Wirkungsgefiige in dem betroffenen
Landschaftsraum gestént werden. Der Eingriffstathestand wird aber nur erfillf, wenn die
Beeintrachtigung erheblich ist. FUr erhebliche Beeintrédchtigungen missen Ausgleichs- und
Ersatzmalnahmen erfolgen.

Fiir die zuvor dargestellten bau-, anlagen- und betricbsbedingten Beeintrachtigungen jedes
Schutzgutes wird nach der Dauer und der Schwere des Eingriffes die Art und der Umfang
von Ausgleichs- und Kompensationsmainahmen und evil. Ausgleichsabgaben ermittelt.
Grundsatzlich soll jede vermeidbare Beeintrdchtigung unterlassen und unvermeidbare
Beeintrachiigungen verringert bzw. ausgeglichen wearden.

Ein Eingriff darf nach naturschutzfachlicher Sicht nicht zugelassen oder durchgefithrt
werden, wenn die Beeintrachtigungen nicht zu vermeiden oder nicht in angemessener Frist
auszugleichen oder in sonstiger Weise zu kompensieren sind und die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege bei der Abwégung aller Anforderungen an Natur
und Landschaft anderen Belangen im Range vorgehen. Sind auf Grund der Aufstellung eines
Bebauungsplanes Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist Ober die Vermeidung,
den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden. Nach § 1a
Abs. 3 BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschafisbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts in seinen in § 1 Abs. 8 Nr. 7 Buchstabe e bezeichneten Bestandteilen
(Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwéagung nach § 1 Abs. 7
BauGB zu bertcksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstellungen und
Festsetzungen nach den § 9 BauGB, beispielsweise als Flichen oder MaBnahmen zum
Ausgleich. Des Weiteren kann zur Umsetzung der Ausgleichs-, Ersatz-, Vermeidungs- und
ArtenschutzmalRinahmen ein stidtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt Zossen und dem
Vorhabentrager geschlossen werden.

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

Grundsétzlich ist zundchst die Vermeidbarkeit von Eingriffen zu priiffen. Der Verursacher
eines Eingriffs ist verpflichtet, vermeidbare Beeintréchtigungen von Natur und Landschaft zu
unterlassen (gem. § 15 Abs. 1 Satz 1 BnatSchG).

8.1 Vermeidungs- und Minderungsmalnahmen wiahrend der Planungsphase

Gem. dem Vermeidungsgebot (8§ 13 und 15 (1) BnatSchG) kénnen wihrend der
Planungsphase folgende Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft im Geltungsbereich
unterlassen werden:

Vermeidungs-/Minderungsmafnahme V/M 1

Minimierung der Versiegelung: Eine Befestigung von Wegen, Zufahrten und Stellplatzen ist
in wasser- und luftdurchléssigem Aufbau herzustellen (sparsamer Umgang mit Grund und
Boden sowie Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit).

Vermeidungs-/Minderungsmafnahme V/M 2

Begrenzung der mdglichen Neuversiegelung auf ein fir Einzelhausbebauung typisches MaR
mit der Festlegung einer GRZ von 0,3 (sparsamer Umgang mit Grund und Boden)
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Vermeidungs-‘MinderungsmaBnahme V/IM 3
Erhalt der markanten Winterlinde und des alten Apfelbaumes

9.2 Bauvorhabenbedingte Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen
Folgende Vermeidungs- und Minderungsmalnahmen sind wahrend der Bauzeit und im
Zusammenhang mit der Umsetzung des Bauvorhabens zu beriicksichtigen:

Vermeidungs-/Minderungsmafnahme VIM 4
Vermmeidung von Kentaminationen durch:

sorgfaltige Entsorgung der Bausteile von Restbaustoffen und Betriebsstoffen

- ordnungsgeméfe Lagerung sowie sicherer Umgang mit Gefahrenstoffen

- -ordnungsgemafer technischer Zustand der Baufahwzeuge und -~gerite durch
regelméRige Wartung

Vermeldungs-iMinderungsmaBnahme VIM &
Materialkagerungen sind auf kleinstméglicher Flache zu realisieren.

Vermeidungs-Minderungsmaflnahme V/IM 6

Auflockerung der durch Baufahrzeuge verdichteten Bereiche durch angepasste
Bedenbearbeitung.

Vermeidungs-fMinderungsmaBnahme VIM 7

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

8.3 Nutzungsbedingte Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen

Vermeidungs-MinderungsmaBnahme V/M 8 (auch AusgleichsmaBnahmen)

Durchgriinung inneshalb des Wohngebietes durch Baumfestsetzungen innerhalt der
Baugrundstiicke und der &ffentlichen Verkehrsflache:

- Innerhalb der dffentlichen StraBenverkehrsflache sind insgesamt 17 Baume (Qualitat
Hochstamm, 12-14cm) mit einem Mindestabstand von 20 m zu pflanzen. Hierzu
werden die in der Artenliste | aufgefiihrten Arten empfohlen.

- Auf den Baugrundstiicken in den allgemeinen Wohngebieten ist je angefangene 300

m* Baugrundstiicksftache ein groRkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von
12 — 14 cm), gemessen in 1,0 m Héhe zu pflanzen. Hierzu werden die Arten in der
Artenliste | aufgefUhrten Arten empfohlen.

- Festsefzung von offentichen Grinfiichen mit der Zweckbestimmung

Gehdlzpflanzungen | bis llt* (Gesamtflache 1.423 m?)

Vermeidungs-/MinderungsmaRnahme VIM 9 (auch AusgleichsmaBnahmen)

Pfianzung von Heckenstrukturen als Ubergang zur offenen Feldfiur entlang der neuen
Siedlungskante (535 m* = 176 Straucher, MindestgréBe von 60 - 100em)
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9.4 Artenschutzrelevante vorgezogene Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen
Vorgezogene Vermeidungs-/MinderungsmaRnahme V/IM 10

Bauzeitenregelung nach der Empfehlung des { andschaftsplans der Stadt Zossen:

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

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

Daher ist bei Vorhaben, die grof3flachig in den Freiraum eingreifen, zum Schutz von Tieren
und Pflanzen eine Bauzeitenbeschrankung unerlésslich. Fur die Fallung von Geholzen gilt
chnehin der § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BnatSchG, wonach Baume, Hecken, lebende Ziune,
Gebusche und andere Gehdlze in der Zeit vom 01.03. bis zum 30.09. nicht abgeschnitten
oder auf den Siock gesetzt werden difen. Die Gehélzbeseitigung wahrend der
Vegetationszeit Iést regelmaBig das Tétungs- und Schadigungsverbot des § 44 Abs. 1 und 3
BnatSchG aus.

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

Tab 10.: Zusammenstellung erhebliche Konflikte
Konflikt- | Art der | Konfliktbeschreibung Umfang | Dauer und |
Nr, Beeintrachtigung . Intensitat
| Schutzgut Boden - | E EE—
KV Bau- und Neuversiegelung von | 11.4394m’ | Dauerhaft
anlagenbedingte Beden  durch  geplante und
Auswirkung Wohnbebauungen und erheblich
Verkehrsstrallen
' Schutzgut Biotope
KB1 Bau- und | Verlust von Biotoptypen, | 22.402 m’ Dauerhaft
anlagenbedingte welche als und
Auswirkung naturschutzfachlich als erheblich
mittel bewertet wurden
KB2 ' Bau- und | Verlust Spitzahorn, @ 30 ¢cm | 1 | Dauerhaft
anlagenbedingte {Schadstufe 1) durch die und
Auswirkung offentliche erheblich
StraBenverkehrsflache
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9.6 MaBnahmen zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

9.6.1 Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen
Vorgezogene Ausgleichsmanahmen sind nichi notwendig.

89.6.2 AusgleichsmaBnahmen
Schutzgut Boden

Die ermittelte max. Neuversiegelungsflache von 11.439,4 m? (KV) ist nach der HVE™
vorrangig durch EntsiegelungsmaRnahmen zur vollsténdigen Wiederherstellung der
beeintrachtigten Funktionen zu kompensieren. Ist eine Entsiegelung in der entsprechenden
GroBenordnung nicht realisierbar, kénnen die Beeintriachtigungen des Schutzgutes auch
durch aufwertende bodenverbessernde MaBnahmen (im Kompensationsverhdltnis 1-2)
ausgeglichen werden.

Nach Uberpriifung sind, neben der verhandenen Versiegelung im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes, keine Entsiegelungsflichen mnerhalb des Stadigebietes Zossen
verfugbar. Die vorhandene Versiegelung von 1.560 m? wird bereits bei der ermittelten max.
Neuversiegelung mit angerechnet. Unter Beachtung des Kompen sationsfaktors von 1:2 sind
demnach AusgleichsmaBnahmen in H&he von 22.878,8 m® durchzufihren.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Nachst Neuendorfer |andstrae®
werden durch die textlichen Festsetzungen ,Anpflanzung von Biumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen® bodenverbessernde Mafnahmen votbereitet, die der ermittelten
max. Neuversiegelungsfliche gem. Merkblatt Nr 6 (Landkreis Teltow-Fidming 2013} durch
die Anpflanzung von Laubbdumen pro 50 m® Neuversiegelung mit angerechnet werden
kénnen

Folgendes wird dazu im Bebauungsplan festgesetzt;

innerhalb der &ffentlichen StraBenverkehrsfiiche sind insgesamt 17 Bdume mit einem
Stammumfang von (Qualitat Hochstamm 12 -14 cm), gemessen in 1,0 m Héhe und mit
einem Mindestabstand von 20m zu pflanzen

Hierzu werden die in der Artenliste | aufgefiihrten Arten empfohlen. Auf den
Baugrundstiicken in den allgemeinen Wohngebieten ist je angefangene 300 m?
Baugrundstiicksflache ein grolkroniger Laubbaum mit einem Siammumfang von (12 -14
cmy, gemessen in 1,0 m Hoéhe zu pflanzen Hierzu werden die Arten in der Arenliste |
aufgefiibrten Arten empfohlen.

For die Ausgleichsma@nahmen des Schutzgutes Boden werden 14 Biaume, welche innerhalb
der offentlichen Stralenverkehrsflache festgesetzt werden, angerechnet. Die drei Gbrigen
Bédume werden fir den Verlust des Spitzahoms (KB2) gem. der Anlage 1 zur BaumSchvO
TF angerechnet.

Im Bebauungsplan werden insgesamt 20.196 m? als Allgemeines Wohngeblet (potenzielle
Baugrundstiicke) festgesetzt. Wird diese FlachengréBe durch 300 m? dividiert, sind
{abgerundet) 67 Baume zu pflanzen.

Demnach ergibt sich folgender Ausgleich fur das Schutzgut Boden:

67 Bsume auf den Baugrundstiicken = 3.350 m?

14 Baume auf der dffentlichen Strafenverkehrsfidche = 700 m?

Des Weiteren wird innerhalb des Geftungsberelches auf der Flache A eine 3-reihige Hecke
auf einer Gesamtfische von 535 m? fur insgesamt 176 Straucher (MindestgréiRe 60 — 100cm)}
festgesetzt. Auch die festgesetzten dffentlichen Grinfidchen mit der Zw. Gehélzpflanzungen
| bis Il (1.423 m®) kann fur den Ausgleich mit angerechnet werden

Aiise 2um Muoliziia der Einoriffsreelung 100 Land Brandenburs
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Demnach bedarf es weitere ErsatzmaRnahmen in Hthe von 16.870,8 m? auRerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes fiir das Schutzgut Boden.

Schutzgut Biotope und Arten

Gem. der Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung im Land Brandenburg (HVE) und der
Verordnung des Landkreises Teltow-Fldming zum Schutz von B&umen als geschiitzte
Landschaftsteile (BaumSchVO TF) werden fur die Verluste der vorkommenden Biotope
folgende Kompensationsfaktoren als Orientierung angenommen:

Konflikt- | Biotoptyp Fliche in m* | Kompensations- | Kompensations-
Nr. ! Anzahl faktor bedarf Flédche in
_ m?/ Anzahl
KB 1 Biotoptypen, 22,402 1* 22.402
anthropogens
Rohbodenstandorte
und Ruderalfluren,
Gras- und
Staudenfluren
KB 2 Spitzahorn, @ 30 cm |1 Gem. Anlage zur | 3
(Schadstufe 1) BaumSchVO TF

Die HVE soli die Anwendung der Eingriffsregelung im Land Brandenburg einheitlich,
nachvollziehbar und effektiv handhabbar gestalten. Sie richtet sich vor allem an die far die
Eingriffsregelung zust&ndigen Behérden, Planungstrdger und Planungsblros. Sie sind als
Empfehlung zum Vorgehen in der Vollzugspraxis konzipiert, wobei begrindete
Abweichungen von den dargestellten Arbeitshilfen méglich bleiben.

Der o.g. Kompensationsfakior fir die Konflikt-Nr. KB1 wurde auf den geringsten
Kompensationsfaktor gesetzt, da die Flachen bereits Uberwiegend anthropogen vorgepragt
sind.

Zusétzlich besitzen diese Biotope eine mittlere Bedeutung als Lebensraum fur Pflanzen und
Tiere. Sie sind in der Regel wenig gegliedert und beherbergen wenige gefidhrdete
Pflanzenarten. Die Ausbildung spezifischer Standorte ist durch die anthropogene Nutzung
entstanden.

Innerhalb des Geltungsbereiches werden flr das Schutzgut Boden teilweise
Ausgleichsmalinahmen durchgefihrt bzw, festgesetzt.

Zusétzlich kann fir die Konfliki-Nr. KB2 ein vollstindiger Ausgleich innerhalb des
Geltungsbereiches durchgefuhrt werden.

Fur die Konflikt-Nr. KB2: Auf der &ffentlichen Stralenverkehrsfliche sind insgesamt 17
Baume zu pflanzen. Davon wurden 14 Bdume fir den Ausgleich des Schutzgutes Boden
angerechnet. Drei sind fiir die KB2 vorgesehen (gem. der BaumSchvO TF).

Far die KB1 bedarf es weitere ErsatzmaRnahmen in Héhe von 22.402 m? auBerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.
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8.7 KompensationsmaBBnahmen innerhatb des Plangebietes

Der Bebauungsplan bereitet, wie bereits im Kapitel 96.2  AusgleichsmaBnahmen®
beschrieben, bodenverbessernde MafRnahmen vor, die fiir den Eingriff in Natur und
Landschaft mit angerechnet werden kénnen.

Folgendes wird dazu im Bebauungsplan festgesetzt:

Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25
a BauGB)

1. Innerhalb der éffentlichen StraBenverkehrsfliche sind insgesamt 17 Baume mit einem
Stammumfang von (Qualitdt Hochstamm 12 -14 em), gemessen in 1,0 m Hohe und mit
einem Mindestabstand von 20m zu pflanzen.

Hierzu werden die in der Artenliste | aufgefiihrten Arten empfohlen

2

Innerhalb der Umgrenzurig der Flache A zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sind auf einer Fliche von 535 m? 176 Strauchern
{MindestgréRe 60 — 100 em) in einer 3-reihigen Hecke zu pflanzen. Hierbei werden die
Arten in der Artenliste Il aufgeflihrien Arten empfohlen.

3. lonerhalb der offeptlichen  Griunflichen mit  den Zwec:kbestmmungen
-Gehdlzpflanzungen | sind auf einer Gesamtfidiche von 1.050 m? heimische
Gehdlzarten anzupflanzen. Davon sind rd. 10 % Baume bis 10 m Hohe als
Dreieckspflanzung anzupflanzen. Reihenabstand 1,5m, Pflanzabstand 1,0 m. Die
Pflanzqualitdt der verpfl. Strducher betrigt 60-100cm. Dabei sind die Arten der
Artenliste It zu verwenden.

Das Gleiche gilt for die &ffentlichen Grinflichen rnrt der Zweckbestimmung
“Gehélzpflanzungen 11" auf einer Gesamtﬂache von 222 m? und "Gehoélzpflanzungen
" auf einer Gesamtflaiche von 151 m® Auf der offentlichen Grunfliche mit der
Zweckbestimmung "Gehdlzpflanzungen " ist der vorhandene Baumbestand zu
erhalten.

4. Auf den Baugrundstiicken in den allgemeinen Wohngebieten ist je angefangene 300
m* Baugrundstiicksflache ein groRkroniger Laubbaum mit einem Stammumiang von
{12 -14 cm), gemessen in 1,0 m Hoéhe zu pflanzen. Hierzu werden die Arten in der
Artenliste | aufgefUhiten Arten empfohlen.

9.8 KompensationsmaBnahmen auBerhalb des Plangebietes
Durch entsprechende Festsetzungen des Bebauungsplanes wurden zu nachst Vorrangig
Ausgleichsmafinahmen definiert.

Da allerdings fir das Schutzgut Boden und Biotope erhebliche Beeintrachtigungen
verbleiben, bedarf es Ersatzmallnahmen auflerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes

Zu néchst ist der Umgang der Ersatzmalnahmen zu deflmeren For das Schutzgut Boden
bedarf es weitere trsatzmaFSnahmen von 16.870,8 m? und fiir das Schutzgut Biotope eine
FlachengréRe von 22.402 m?.

Fir das Schutzgut Boden und Biotope ist eine Umwandlung von Acker in
Extensivgriniand oder Intensiv- in Extensivgriiniand auf einer Gesamtfliche von
22.402 m” vorgesehen.

Durch die ErsatzmaRnahme wird die Natur und Landschaft deutlich aufgewertet, so dass ein

jeweiliger Ersatz der einzelnen Schutzgitter nicht notwendig ist. Denn die betroffenen
Biotope sind bereits Oberwiegend anthropogen vorgepragt, so dass nur eine mittiere
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Bedeutung als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere vorhanden ist. Sie sind in der Regel
wenig gegliedert und beherbergen wenige gefahrdete Pflanzenarten. Die Ausbildung der
vorhandenen Biotope ist durch die anthropogene Nutzung entstanden.

Jedoch wird zur hdheren Aufwertung der Natur- und Landschaftspflege die héhere
notwendige ErsatzmaBnahmenfléche von 22.402 m? beriicksichtigt.

Durch die vorgesehene ErsatzmaBnahme koénnen daher deutliche Verbesserungen der
Funktionen des Naturhaushaltes sowie des Landschaftsbildes erreicht werden.

Zur vertraglichen Sicherung der Umsetzung der Ersatzmallnahmen wird ein st&dtebaulicher
Vertrag zwischen der Stadt Zossen und dem Vorhabentrager vor dem Satzungsbeschluss
aufgesetzt.

Der Ersatz soll auf folgendem Flurstiick erfolgen:

Wird bis zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes ergédnzt und vorher mit der
Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt.
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10 Zusatzliche Angaben

10.1 Vorgehensweise zur Umweltpriifung

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

Die Erhebung und Auswertung zu den Schutzgitern wurde auf den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes begrenzt. Schutzgebiete sind durch den Bebauungsplan nicht beriihit.

Zunachst wurde der gegenwartige Umweltzustand der Schutzgiiter verbal-argumentativ
beschrieben. Die Informationen zu den jeweiligen Schutzgitern wurden aus dem
Landschaftsrahmenplan Teliow-Flaming, dem Landschaftsplan der Stadt Zossen sowie auf
digitale Karten des Landesamtes fur Bergbau, Geologie und Rohstoffe und aus dem
Umweltbericht des Flachennutzungsplans {(FNP) der Zossen entnommen.

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

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

16.2 MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfithrung
des Bauleitplans auf die Umwelt

GemaR BauGB sollen die Gemeinden die etheblichen Umweltauswirkungen @iberwachen,

die auf Grund der Durchfihrung der Bauleitpiéne eintreten, um insbesondere

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

geeignete Malknahrhen zur Abhilfe zu ergreifen.

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

Die Uberwachungsanforderung liegt auch bei den Behdrden. Nach Abschluss des
Verfahrens zur Aufslellung des Bauleitplanes sollen die Behérden die Gemeinde
unterrichten, sofern nach den ihnen voriiegenden Erkenntnissen die Durchfilhrung des
Bauleitplans erhebliche, inshesondera unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt hat.
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10.3 Allgemein verst&ndliche Zusammenfassung

Das im Flachennutzungsplan als Wohnbaufidiche dargestellte Gebiet soll seiner
vorgesehenen Nutzung zugefithrt werden. Dieses Bedarf eine weiterfihrende Planung wie
hier in Form eines Bebauungsplanes.

Ziel des Bsbauungsplanes ist es, ein Angebot an Wohnraum zu schaffen. Demnach soll ein
Angebot fir Baugrundstiicke zum Wohnen und Nutzungen im Sinne des § 4 Abs. 2 BauNVO
geschaffen werden, die eine Baugrundstiicksgréfie von ca. 600 bis 800 m* aufweisen.

Dabei sind folgende wesentlichen Festsetzungen getroffen worden:

- Allgemeine Wohngebiete (WAI bis WAWV!) mit der Zuldssigkeit gem. § 4 Abs. 2
BauNVO

- GRZvon 0,3

- abweichende Bauweise (Ld&nge der Gebdude max. 15m in Form von Einzel- und
Doppelhdusern sowie im WA 1l die Lange der Gebaude dirfen 50 m Uberschreiten in
Form von Einzel- und Doppelhduser)
Uberwiggend max. 2 Vollgeschosse, entlang der N&chst Neuendorfer Landstrate max.
3 Vollgeschosse
Héhe der baulichen Anlagen um ca. 10 m
MindestgréRe der Baugrundstiicke von 600 m?

- L#rmschutzmaBnahmen (passiver Schallschutz)

. Offentliche StraRenverkehrsfliche zur ErschlieRung
Offentliche Grinflachen
Anpflanzungs- und Bindungsfestsetzung von B&umen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Aufgrund, dass das LfU auch eine zwingende Notwendigkeit mit dem Umgang des
Immissionsschutzes und die Wahrung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhiltnisse
erachtet, wurde ein schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan ,Nachst Neuendorfer
Landstrale” erstellt.

Das schalltechnische Gutachten wurde von der GWJ Ingenieurgeselischaft fir Bauphysik
GbR (03.03.2021) angefertigt und Bestandteil der Begrandung (Anlage).

Fir den Bebauungsplan wurde der Artenschutz auf folgende Artengruppen untersucht:

- Zauneidechsen: mit 4 Begehungen {April, Mai, Juni und August 2020)
- Brutvogelerfassung mit 5 Begehungen (2x April, 2 x Mai und 1x Juni 2020)

insgesamt konnte festgestelit werden, dass keine Beeintrachtigungen auf den besonderen
Artenschutz gegeben sind. Es hesteht somit kein Verdacht, dass innerhalb des Plangebietes
wild lebende Tiere der besonders undfoder streng geschitzten Arten wvorkommen.
MaRnahmen zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestianden sind damit nicht
erforderlich. Eine Verletzung der Zugriffsverbote gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG ist nicht
gegeben

Die entsprechenden Dokumentationen zu den einzelnen Artengruppen sind der Begriindung
als Anlage beigefiigt.

Gem. § 2 Abs. 4 BauGB wurde fir den Bebauungsplan ,Nachst Neuendorfer Landstrafle” eine
Umweltprifung durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
der Planung ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wurden.

Fiir das Verfahren des Bebauungsplanes ,N&chst Neuendorfer LandstraRe® ist die
Eingriffsregelung nach § 1 a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 Bundesnaturschutzgesetz
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(BNatSchG) und dem Artikel 1 des Gesetzes zur Bereinigung des Brandenburgischen
Naturschutzrechtes, dem Brandenburgischen Naturschuizausfithrungsgeseiz
(BbgNaiSchAG)™ zu beachten.

Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstellungen und Festsetzungen innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans nach dem Festsetzungskatalog des § 9 BauGB:

Anpflanzen von Baumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a2 BauGB)

1. Innerhalb der &ffentlichen StraBenverkehrsfidche sind insgesamt 17 Biume mit einem
Stammumfang von (Qualitat Hochstamm 12 -14 cm), gemessen in 1,0 m Hohe und mit
einem Mindestabstand von 20m zu pflanzen.

Hierzu werden die in der Artenliste | aufgefithrten Arten empfohlen

2. Innerhalb dey Umgrenzung der Flache A zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sind auf einer Flache von 535 m® 176 Strduchern
(MindestgroBe 80—~ 100 cm) in einer 3-reihigen Hecke zu pflanzen. Hierbei werden die
Arten in der Artenliste |l aufgefilhrien Arten empfohlen.

3. lnnerhalp  der dffentlichen  Grinflaichen mit  den Zweckbestlmmungen
-Gehtilzpflanzungen | sind auf einer Gesamtfliche von 1.050 m? heimische
Gehélzarten anzupflanzen. Davon sind rd. 10 % B&ume bis 10 m Hsohe als
Dreieckspflanzung anzupflanzen. Reihenabstand 1,5m, Pflanzabstand 1,0 m. Die
Pilanzqualitdt der verpfl. Strducher betragt: 60-100cm. Dabei sind die Arten der
Artenliste Hl zu verwenden.

Das Gleiche gilt for die offentlichen Griinflichen m:t der Zweckbestimmung
"Geholzpﬂanzungen II" auf einer Gesamtﬂache von 222 m? und "Gehsizpflanzungen
" auf einer Gesamiflache von 151 m®. Auf der offenilichen Grunflache mit der
Zweckbestimmung “"Gehdlzpfianzungen |I" ist der vorhandene Baumbestand zu
erhalten.

4. Auf den Baugrundstiicken in den allgemeinen Wohngebieten ist je angefangene 300
m? Baugrundstilcksfliche ein groRkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von
(12 -14 cm), gemessen in 1,0 m Héhe zu pflanzen. Hierzu werden die Arten in der
Artenliste | aufgefihrien Arl:e-n empfehlen.

Ersatzmalnahmen:

Zuséizlich sind noch ErsatzmaBnahmen in Hohe von 22402 m® auflerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes zu erbringen.

Zur vertraglichen Sicherung der Umsetzung der ErsatzmaBnahmen wird ein stidtebaulicher
Vertrag zwischen der Stadt Zossen und dem Vorhabentréger vor dem Satzungsbeschiuss
aufgesetzt.

Der Ersatz soll auf folgendem Flurstick erfoigen:

Wird bis zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes erginzt und vorher mit der
Unteren Naturschutzbehdérde abgestimmt.

Brandenbuwg[smes Ausfiibrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisehes Naturschutzavsfiihrungsgesetz),
in seiner aktuellen Fasung' o
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Gem. dem Vermeidungsgebot (8§ 13 und 15 (1) BnatSchG) kénnen wahrend der
Planungsphase folgende Beeintréchtigungen von Natur und Landschaft im Geltungsbereich
unterlassen werden:

Vermeidungs-/Minderungsmafnahme VIM 1

Minimierung der Versiegelung: Eine Befestigung von Wegen, Zufahiten und Stellplatzen ist

in wasser- und luftdurchi&ssigem Aufbau herzustellen (sparsamer Umgang mit Grund und
Boden sowie Erhait der Wasseraufnahmefahigkeit).

Vermeidungs-/MinderungsmaBnahme VIM 2

Begrenzung der méglichen Neuversiegelung auf ein fur Einzelhausbebauung typisches Mal
mit der Festlegung einer GRZ von 0,3 (sparsamer Umgang mit Grund und Boden)

Vermeidungs-/Minderungsmafnahme V/IM 3
Erhalt der markanten Winterlinde und des alten Apfelbaumes

Feolgende Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen sind wéhrend der Bauzeit und im
Zusammenhang mit der Umsetzung des Bauvorhabens zu berilicksichtigen:

Vermeidungs-/MinderungsmaBBnahme V/NM 4
Vermeidung von Kontaminationen durch:

sorgféltige Entsorgung der Baustelle von Restbaustoffen und Betriebsstoffen
ordnungsgemaRe Lagerung sowie sicherer Umgang mit Gefahrenstoffen
ordnungsgemaéBer technischer Zustand der Baufahrzeuge und —gerate durch
regelméalige Wartung

Vermeidungs-/Minderungsmafnahme V/M 5
Materiallagerungen sind auf kleinstmoglicher Flache zu realisieren.

Vermeidungs-/MinderungsmaBnahme V/M &

Auflockerung der durch Baufahrzeuge verdichteten Bereiche durch angepasste
Bodenbearbeitung.

Vermeidungs-/MinderungsmaBnahme V/IM 7

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

Vermeidungs-/MinderungsmaBnahme V/M B (auch AusgleichsmaBnahmen)

Durchgriinung innerhalb des Wohngebietes durch Baumfestsetzungen innerhalb der
Baugrundstiicke und der affentlichen Verkehrsflache

- Innerhalb der &ffentlichen StralRenverkehrsfiiche sind insgesamt 17 Béume (Qualitét
Hochstamm, 12-14cm} mit einem Mindestabstand von 20 m zu pflanzen Hierzu
werden die in der Artenliste | aufgefihrten Arten empfohlen.

- Auf den Baugrundstiicken in den allgemeinen Wohngebieten ist je angefangene 300
m? Baugrundstiicksflache ein grofkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang ven
12 = 14 cm), gemessen in 1,0 m Héhe zu pflanzen. Hierzu werden die Arten in der
Artenliste | aufgefiihrten Arten empfohlen.

- Festsetzung von o&ffentlichen  Granflichen mit der Zweckbestimmung
.Gehdlzpflanzungen | bis Il (Gesamtflache 1.423 m?)
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Vermeidungs-/MinderungsmaRnahme V/M 9 (auch AusgleichsmaBnahmen}

Pflanzung von Heckenstrukturen als Ubergang zur offenen Feldfiur entlang der neuen
Siediungskante (535 m” = 176 Straucher, MindestgréBe von 60 — 100cm).

Artenschuizrelevante vorgezogene Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen:

Vorgezogene Vermeidungs-/Minderungsmafnahme VIM 10
Bauzeitenregelung nach der Empfehlung des Landschaftsplans der Stadt Zossen:

Als optimaler Baubeginn gilt der Zeitraum vom 01.10. bis 28.02. jeden Jahres. Bei nicht
Beachtung des genannten Zeitfensters, z.B. auf Grund bautechnischen oder
vergaberechtlichen Griinden, ist eine artenschutzrechtliche Vorbegehung in Abstimmung mit
der zustandigen Naturschutzbehorde, hier der Landkreis Teltow-Flaming, vorzunehmen, auf
deren Grundlage die Freigabe des Baubereichs oder weitere Auflagen festgelegt werden
Hierzu wird angemerkt, dass der Eingriffsverursacher gem. § 15 Abs. 1 BnatSchG
verpflichtet ist, vermeidbare Beeintréchtigungen von Natur und Landschatft zu unterlassen.

Daher ist bei Vorhaben, die groBflachig in den Freiraum eingreifen, zum Schutz von Tieren
und Pflanzen eine Bauzeitenbeschrankung unerldsslich. Fur die Fallung von Gehélzen gilt
ohnehin der § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG, wonach Biume, Hecken, lebende Zdune
Gebische und andere Gehdlze in der Zeit vom 01 03. bis zum 30.09. nicht abgeschnitten
oder auf den Stock gesetzt werden dirfen. Die Gehélzbeseitigung wihrend der
Vegetationszeit 1ost regelmaBig das Totungs- und Schadigungsverbot des § 44 Abs 1 und 3
BnatSchG aus.
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IV. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

41 Stadtplanerische Auswirkung
Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes werden keine weiteren stédtebaulichen
Auswirkungen erwartet.

Unter Beriicksichtigung des Flachennutzungsplanes (FNP) der Stadt Zossen sind die
betroffenen Flachen bereits als Wohnbauifldche ausgewiesen. Auf Grund des FPlanungszieles
Wohnnutzungen zu entwickeln, entspricht das Vorhaben dem Entwicklungsgebot (§ 8 Abs. 2
Satz 1 BauGB). Durch das Vorhaben wird eine Abrundung des Siedlungsgebietes erreicht.
Damit handelt es sich um eine Arrondierung an den Ré&ndern von bebauten Ortsteilen.
Darliber hinaus bhleiben die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéitnisse
gewahrt und das Ortsbild wird nicht beeintrachtigt.

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

Durch die Planung des Bebauungsplans ,N&chst Neuendorfer Landstralle* werden die
Schutzgiter Boden und Biotope infolge wvon Versiegelung wund Verlust von
Vegetationsflichen erheblich beeintrachtigt. Diese Beeintrachtigungen werden durch
Mafinahmen innerhalb und auRerhalb des Plangebieles vermindert, ausgeglichen und
ersetzt.

Zur vertraglichen Sicherung der Umsetzung der Ersatzmafinahmen schlie8t die Stadt
Zossen vor dem Satzungsbeschluss einen stadtebaulichen Vertrag mit dem Vorhabentrager
ab.

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

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

15 Auswirkungen auf die Infrastruktur

Durch die Umsetzung des Vorhabens wird eine Erschlieungssiralie geplant. Damit ist die
ErschlieBung der Baugrundsticke gesichert. Eine Beeintrachtigung auf Gemeinde-, und
Land- oder Bundestralen sind nicht zu erwarten.

insgesamt ist zwar mit einem Anstieg des Verkehrsaufkommens zu rechnen, jedoch ist
dieser nicht von erheblicher Bedeutung.

Auch wenn aktuell kein Handiungsbedarf zur Reduzierung der steigenden Verkehrszzhlen
besteht, sollte zuklnftig gemeinsam mit der Gemeinde Rangsdorf und der Stadt Zossen
Ldsungen von Verkehrsbelastungen erarbeitet und umgesetzt werden (vgl. Kapitel 2.4)
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V. VERFAHREN

16 Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss

Die Stadiverordnetenversammiung hat in ihrer Sitzung am 13.03.2019 die Aufstellung des
Bebauungsplans .Ndchst Neuendorfer Landstrale” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 25.03.2019 im Amisblatt fur die Stadt Zossen Nr. 03, 16. Jahrgang ostsiiblich
bekannt gemacht.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Friihzeitige Beteiligungen der Offentiichkeit gem § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte durch eine
offentliche Auslegung. Der Vorentwurf des Bebauungsplans wurde in der Zeit vom
09.06.2020 bis einschlieRlich 10.07.2020 dffentlich ausgelegt

Frithzeitige Beteiligung der Behdrden und Triger Sffentlicher Belange

Die frihzeitige Beteiligung der Beharden und Tréiger offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
BauGB erfolgte mit dem Schreiben vom 02.06.2020, Die Behtirden und Trager Gffentlicher
Belange konnten bis einschlieBlich 06.07.2020 ihre Stellungnahme an die Stadt Zossen
einreichen

Offentliche Auslegung

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

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

erfolgte mit dem Schreiben vom . Die Behérden und Trager offentlicher
Belange kennten bis einschlieRlich ihre Stellungnahme an die Stadt Zossen
einreichen

Satzungsbeschiuss

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

Ausfertigungsvermerk

Der Bebauungsplan wurde am als Satzung ausgefertigt.

Bekanntmachungsvermerk

Die Genehmigung des Bebauungsplanes sowie Qrt und Zeit der Einsichtnahme sind am
= gem. § 10 Abs. 3 BauGB orisiblich im amtlichen Verkiindigungsblatt fir die
Stadt Zossen bekannt gemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften sowie
auf Rechtsfolgen (§ 215 BauGB) und weiter auf die Falligkeit und das Erldschen von
Entschédigungsanspriichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Mit der Bekanntmachung ist
der Bebauungsplan als Satzung in Kraft getreten.
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Baugesetzbuch (BauGB} in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 36834), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. 1S. 1802) m.W.v.
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2013 Nr. 21) zuletzt gedndert durch Artikel 2 Abs. 5 des Gesetzes vom 25. Januar 2016
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Bundesnaturschutzgesetz (Gesetz {iber Naturschutz und Landschaftspflege) vom 29.
Juli 2004 (BGBI. IS. 2542), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Mérz 2020
(BGBI. IS. 440).

Landesentwicklungsprogramm 2007 der La&nder Berlin und Brandenburg vom 15.
Dezember 2007 {Berlin) bzw. vom 18. Dezember 2007 (Brandenburg), in Kraft getreten am
1. Februar 2008.

HVE 2009: Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung. Ministerium for Landliche
Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz des Landes Brandenburg. Potsdam.

Landesamt fiir Berghau, Geologie und Rohstoffe (2017): Fachinformationssystem.
Quelle: http://www.geo.brandenburg.de. [Zugriff am 04.05.2020].

Landesamt fitr Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz (2011): Biotopkartierung
Brandenburg, Liste der Biotoptypen.

Landesentwicklungsprogramm (2007) der Lander Berlin und Brandenburg vom 15.
Dezember 2007 (Berlin) bzw. vom 18. Dezember 2007 {Brandenburg), in Kraft getreten am
1. Februar 2008,

Landesimmissionsschutzgesetz — LImSchG vom 22. Juli 1999 (GVBI. I/99,[Nr.17], S.
386).

Landkreis Teltow-Fldming (2011}: Landschaftsrahmenplan.

Stadt Zossen (2016): Fldchennutzungsplan der Stadt Zossen.
Stadt Zossen {2018): 2. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Zossen.

Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm vom 26. August 1998 (GMBI
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08.06.2017 B5).
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Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), die
durch Artikel 1 der Verordnung vom 18 Dezember 2014 (BGBI. | S. 2269) gedndert worden
ist.

Verordnung iiber den Landesentwickiungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg
(LEP HR), vom 29. April 2019 (GVBI. /19, Nr. 35).

Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darsteliung des
Planinhalts {Planzeichenverordnung PlanZV), in der Fassung vom 18. Dezember 1900
(BGEL. 1991 | 8. 58), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 14. Juni 2021 (BGBI. IS, 1802).
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VH. ANHANG

17 Textliche Festsetzungen

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

1.1 In den Allgemeinen Wohngebieten (WA | bis WA V1) sind Wohngeb&ude, die der
Versorgung des Gebiets dienenden Liden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérenden Handwerkbestriebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke gemal § 4 Abs. 2 BauNVO zul&ssig.

1.2  Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetricbe, Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind nicht zuldssig (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V.
m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

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

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

2.2  Im Allgemeinen Wohngebiet WA Il kann ausnahmsweise eine Uberschreitung der
festgesetzten Grundfldchenzahl (GRZ) bei der Errichtung von Anlagen fur soziale
Zwecke bis zu einer GRZ von 0,35 zugelassen werden (§ 16 Abs. 6 BauNV0).

3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVvQ)

3.1 Fir die Allgemeinen Wohngebiete WA [, WA [Il, WA [V, WA V und WA VI wird als
abweichende Bauweise fesigesetzt: Die Lange der Gebdude dUrfen 15m nicht
Uberschreiten.

3.2 Far das Allgemeine Wohngebiet WA |l wird als abweichende Bauweise festgesetzt:
Die Lénge der Gebiude dirfen 50 m Uberschreiten.

4. Gréfde der Baugrundstlicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

4.1 In den Aligemeinen Wohngebieten mussen Baugrundstiicke eine MindestgréRe von
600 m? aufweisen (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB).

5. Strallenverkehrsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
51 Die Einteilung der StraRBenverkehrsfiache ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

5.2  Die Geltungsbereichsgrenzen zwischen den Punkten A und B sowie C und D sind
zugleich Stralenbegrenzungslinien.

6. Maflhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
6.1 Minimierung der Versiegelung
Eine Befestigung von Wegen, Zufahrten und Stellpldtzen ist in wasser- und

luftdurchlassigem Aufbau herzustellen, z.B. mit breitfugig verlegtem Pflaster oder
Rasengittersteinen (mit mindestens 25 % Fugenanteil) oder Schotierrasen.

Auch Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen von
Wegen, Zufahrten und Stellpldtze wie Betonunterbau, Fugenverguss,
Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig
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7. Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadiiche Umwelteinwirkungen
{§& 9 Abs. 1. Nr. 24 BauGRE)

7.1

7.2

73

Zum Schutz vos Verkehrslarm miissen innerhalb der Umgrenzung der Flachen fir
Vorkehvungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen bei Errichtung
baulicher Anlagen die AuBenbauteile schutzbedinfiiger Aufenthaitsrdume
Mindestwerte zum Schallschutz aufweisen. Die Mindestwerte zum Schallschuiz
beziehen sich auf einzuhaltende bewertete Gesamtbauschalldimm-MaRe (erf.
R'w,ges), die nach der Norm 4109 (2018) "Schallschutz im Hochbau - Teil 1:
Mindestanforderungen™ und Teil 2: "Rechnerische Nachweise" raumartabh&ngig zu
berechnen sind: R'w,ges = La - KRaumart

Dabei ist

KRaumart= 30 dB fiur Aufenthaltsriume in Wohnungen, __Ubernachiungsréume in
Beherbergungsstétten, Unterrichtsrdume und Ahnliches;

KRaumart = 35 dB fir Birordume und Ahnliches;
La der malgebliche AuBenldrmpegel nach DIN 4109-2: 2018-01

Grundiage der bauakustischen Auslegung sind im Zuge der Objekiplanung zu
berechnende maBgebliche AuBenldrmpegel La nach DIN 4109-2 (2018),
“Schallschutz im  Hochbau". Die fur die Berechnung des maRgeblichen
AuBlenldrmpegels La erforderlichen Beurteilungspegel Lr kénnen aus dem
schalltechnischen Gutachten vom 03.03.2021 entnommen werden, welches
Bestandteil der Satzungsunterlagen ist.

Ausnahmsweise kann ein geringerer mageblicher AuRenldrmpegel La, als er sich
durch die Anwendung der Festsetzung 7.1 ergibt, fir die Berechnung des
Schalldamm-MaBes der AuBenbauteile zugrunde gelegt werden, wenn dieser im
Baugenehmigungsverfahren (z.B. durch entsprechende Gebdudeanordnung)
nachgewiesen wird oder die im schalltechnischen Gutachten zugrunde gelegten
Ausgangsdaten nicht mehr zutreffend sind.

Innerhalb der Umgrenzung der Fliachen fiir Vorkehrungen zum Schuiz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen sind die passiven Schalischutzmallnahmen mit
dem Liftungskonzept abzustimmen

Dabei ist eine freie Fensterliftung in Schlafrdumen in allen Bereichen mit néchtlichen
Beurteilungspegeln > 45 dB(A) nhicht mehr méglich.

8. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a/b BauGB)

8.1

8.2

Innerhalb der Gifentlichen Stralenverkehrsfliche sind insgesamt 17 Baume mit
einem Stammumfang von (Qualiidt Hochstamm 12 -14 cm), gemessen i 1,0 m
Hohe und mit einem Mindestabstand von 20m zu pflanzen.

Hierzu werden die in der Artenliste | aufgefilhrten Arten empfohlen.

Innerhalb der Umgrenzung der Fliche A zum Anpflanzen von Biumen. Strauchern
undsonstigen Bepflanzungen sind auf einer Flache von 535 m? 176 Strauchern
(MindestgroBe 60 - 100 cm) in einer 3-reihigen Hecke zu pflanzen. Hierbei werden
die  Arten in der Artenliste Il aufgefiihrien Arten empfohlen.
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8.3

8.4

Innerhalb  der  offentlichen  Grinflachen mit  den  Zweckbestimmungen
,Gehélzpflanzungen 1 sind auf einer Gesamtfliche von 1.050 m? heimische
Gehdlzarten anzupflanzen. Davon sind rd. 10 % Bdume bis 10 m Héhe als
Dreieckspflanzung anzupflanzen. Reihenabstand 1,5m, Pflanzabstand 1,0 m. Die
Pllanzqualitdt der verpfl. Str8ucher betragt: 60-100cm. Dabei sind die Arten der
Artenliste Il zu verwenden.

Das Gleiche gilt fur die 6&ffentlichen Grinflichen mit der Zweckbestimmung
"Geholzpflanzungen 11" auf einer Gesamtfldche von 222 m? und "Gehélzpflanzungen
" auf einer Gesamtfliche von 151 m® Auf der &ffentlichen Grilnfliche mit der
Zweckbestimmung "Gehdlzpflanzungen 11" ist der vorhandene Baumbestand zu
erhalten.

Auf den Baugrundstiicken in den allgemeinen Wohngebieten ist je angefangene 300
m? Baugrundstiicksflache ein groRkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von
12 -14 cm, gemessen in 1,0 m Hohe zu pflanzen. Hierzu werden die Arten in der
Anrtenliste | aufgefiihrten Arten empfohlen.
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18 Planzeichnung/Festsetzung durch Planzeichen
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Legende Festsetzungen durch Planzeichen
Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVOQ)

0,3 Grundflachenzahl (GRZ) als Hochstmal (§ 19 BauNVO}
zB. Il Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR (§ 20 BauNVO)

FI-.!: MaX  Firsthahe baulicher Anlagen als Héchstmal (§ 18 BauNVQ):
m . NHN . ..
im max. Meter Uber Normalh&hennuli
DHHN2016 im Deutschen Haupthdhennetz 2016

Bauweise und Giberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
a abweichende Bauweise (§ 22 BauNVO]
nur Einzel- und Doppelhauser (§ 22 BauNVO)

Baugrenze (§ 23 BauNVO)

&>

Verkehrsflache (§ ¢ Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

e W I| éffentliche Straenverkehrsfléche
mit StraBenbegrenzungslinie

Griinflichen (§ @ Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

éffentliche Grinfidche mit der Zweckbestimmung:
z.B. [Gehdlzpflanzungen ||

E

Umgrenzung der Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz
gegen schidliche Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz gegen
schédliche Umwslteinwirkungen

§

Anpfianzungen & Bindungen flir Bepflanzungen und fiir die
Erhaltung wvon Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a & b BauGB)

° Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von
Biumen, Strauchem und sonstigen Bepflanzungen

TETYS Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir
* Bepflanzungen und fir die Erhaltung von B&umen,
Sl Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

. Erhalt von B&umen

sonstige Planzeichen

L (Srenze des rdumlichen Geltungsbereiches
{8 9 Abs. 7 BauGB)

-+—e—e—e—« Abgrenzung des MaRes der Nutzung
z.B. A Abgrenzungspunkte

informative Planzeichen

- Bemafung in Meter
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VIlIl. ANLAGEN

Biotopkartierung ,Wohngebiet an der Nichst Neuendorfer LandstraRe, Stand:
10.03.2021

Brutvogel-Vorkommen Entwicklungsgebiet ,Nichst Neuendorfer LandstraRe®, Seiten 8,
Stand: Juni 2020

Entwicklungsgebiet Néchst Neuendorfer LandstraRe, Faunistische Untersuchung Ast:
Zaunegidechse, Seiten 5, Stand: 06.10.2020

Schalitechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nachst Neuendorfer Landsiraie,
Seiten 30, Stand: 03.03.2021

Auswertungstabelle zur frilhzeitigen Beteiligung §§ 3(1) und 4(1) BauGB zun BP Nachst
Neuendorfer Landstralie
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156/1

0715312

146

Legende Biotoptypen
Blotopcode* [ Biotopb 9 | Schutz] G b
Anthropog o= — 4R Tiren
:| RSC 03210 Landreitgrasfluren mittel
[ | | RSAE | 03221 | Quecken-Pionierfluren mittel
RSB 03240 | Zwel und mehrjahrige ruderale Stauden- mittel
und Diestelfiuren
Gras- und St
] GAMA | 051322 | Griinlandbrachen frischer  Standorte, mittel
artenarm
l:] GZ 05160 | Zierrasen / Scherrasen mitte}
Laubgebiische, Feldgehbize, Alleen, ppen und
[ [BHO |07131 |Hecken und Windschutzstreflen ohne mittel
Uberschirmung
© [era_|o7141 | Afeen § | sehrhoch
O BESH | 071511 |markanter  Solitdrbaum,  heimische hoch
Baumarten
@ BEAH | 071521 |sonstige  Solitarbdume,  heimische hoch
Baumarten
o BEGHM | 0715312 | Einschichtige Baumgruppen, heimische mittel
Baumarten, (berwiegend mittieres Alter
o BEGHJ | 0715313 | Einschichtige Baumgruppen, heimische mittel
Baumarten, liberwiegend Jungbesténde
Gebi und St fldchen
] ovsB | 12612 Strafen mit Asphaltdecken (aufSerhalb) wertios
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1 Veranlassung

Die Stadt Zossen (Teltow-Fidming) plant im Ortsteil N&chst Neuendorf ein ca. 2,65
ha groRes Entwicklungsgebiet zwischen Néchst Neuendorfer Landstralte und Kleiner
Feldstrafle. Im Kontext dessen wurde die IDAS GmbH Luckenwalde mit der dortigen
Brutvogelerfassung beauftragt.

2 Untersuchungsgeblet

Das ca. 4 ha. grole Untersuchungsgebiet (UG) beinhaltet das innerdrtlich gelegene
Entwicklungsgebiet und den angrenzenden Bereich der Eigenheimsiediung bis hin
zur Stralle ,Emst-Henecke-Ring" (vgl. Abb. 2-5, im Anhang).

Im Entwicklungsgebiet selbst steht ein unbewohntes Haus mit Nebengelass. Uber
dieses Grundstlck verléuft ein befestigter Weg, der vormals die Néchst Neuendorfer
LandstraBe mit der Kleinen Feldstrale verband. Entgegen der Abb. 1 ist das von
einem Zaun umgebende Entwicklungsgebiet nahezu gehdlzfrei und von Griinland
dominiert.

Abb. 1: Entwicklungsgebiet in Ndchst Neuendorf (Ibpas GmbH 2020)

- IDAS Planungsgesellschaft mbH Luckenwalde -
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2.1 Methodlk

Dieser Bericht fult auf Beobachtungsgénge, die am 18.04., 25.04., 02.05., 18.05.
und 04.06.2020 in den frihen Morgenstunden unter Beachtung diesbezlglicher
Empfehlungen von SODBECK et al. (2005) durchgefilhrt wurden. Die UG-bezogen
angetroffenen Brutvégel werden tabellarisch und unter Berlcksichtigung ihrer
Geféhrdung im Land Brandenburg (MApLow et al. 2008), ihrer nistdkologischen
Einordnung (BEzzeL 1985, 1993) sowie mit Hinweis auf die européische
Vogelschutzrichtlinie (Richtlinie 2009/147/EG) zusammengefasst.

3 Seml-quantitative Brutvogelvorkommen im Untersuchungsgebiet

ifd. wissenschaftl. RL | EU | Hiufigkelt nist8kologlsche
Ny, | Artname Name BB |VSRL| BB "BP | " Elnordnung

1 Ringeltaube Columba pslumbus sh 2 Ba
2 Tlrkentaube Strepfopelia dacaocto mh 1 Ba
3 Bachsielze Motacilia aiba h 1 Ni
4 Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros h 3 Ni
5 Amsael Turdus menula sh 2 Gb
6 MOnchsgrasmlicke | Syivie efricapiila sh 1 Gb
7 Klappergrasmicke | Syivia cumuca h 1 Gb
8 Kohlmeise Parus major sh X Hd
9 | Blaumeise | Parus caerulsus sh x HO
10 Elster Pica pica h 1 Ba
11 Star Stumus vulgarnis sh X H&
12 Feldsperling Passer montanus mh/h X Ni
13 Buchfink | Fringliie coslebs sh 2 Ba
14 Bluth&nfling | Carduells cannabina h 1 Gb
15 Grinfink Carduelis chioris sh 1 Gb
16 Glritz Serinus serinus mh 1 Ba

Kirzol:

RL BB Rote Liste der Vgel Brandenburgs (MADLOW et al. 2008)

EU VSRL européische Vogeischutzrichtlinle (Richtlinle 2008/147/EG)

h héufige Brutvogelart in Brandenburg (RYSLAVY et. al. 2012)

n BP Anzahi Brutpaar(e) im Untersuchungsgebiet

Ba bevorzugt auf Bdumen britend (BEZZEL 1985, 1893)

Gb bevorzugt im Geblisch briitend

Ni bevorzugt in Geb#iude-Nlschen briltend

Ha bevorzugt In Baumhbhlen/Nistkéisten briitend

- [DAS Planungsgesellschaft mbH Luckenwalde -
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4 Wertende Kommentlerung der Befunde

Im UG kommen 16 Brutvogelarten vor. Unter ihnen befinden sich acht Spezies, die
gemal BezzeL (1985, 1993) bevorzugt auf htheren B4umen und in deren Hohlen
nisten (vgl. Kap. 3). Hierzu gehdren die Ringeltaube (C. palumbus), die Tlrkentaube
(S. decaocto), die Blaumeise (P. caeruleus), der Buchfink (F. coelebs) sowie der
Girlitz (S. serinus). Ihnen gesellen sich im Geblsch briitende Spezies, wie die Amsel
(T. merula), die Monchs- und Klappergrasmicke (S. atricapilla, S. curruca) und der
Bluthénfling (A. cannabina), hinzu. In Form der Bachstelze (M. alba), des
Hausrotschwanzes (Ph. ochruros) und des Feldsperlings (P. montanus) sind im UG
Vdgel présent, die in Geb#dude-Nischen nisten. Mit Ausnahme des
Hausrotschwanzes entfallen ihre Vorkommen ausschlieBlich auf den in die
avifaunistische Begutachtung einbezogenen Teil der Wohnsiedlung am ,Ernst-
Henecke-Ring*“.

Letzterer ist damit einziger Brutvogel im Vorhabengebiet. Dort zog er seinen
Nachwuchs in einer Nische des leerstehenden Einfamilisnhauses auf.

All diese wertgebenden Brutvtigel zdhlen zu den mittelhdufigen, hédufigen und sehr
héufigen Spezies (RYSLAVY et al. 2012).

Mit Ausnahme des im Bestand geféhrdeten Bluthénflings (RL3; MADLOW et al. 2008)
gelten sie gem&R der Roten Liste der Vdgel Brandenburgs als nicht geféhrdet.

Letztendlich unterliegt daher auch keine der im UG vorkommenden Vogelart dem
besonderen Schuiz seitens der Vogelschutzrichilinie der europdischen Union
(Richtlinie 2009/147/EG).

5 Fazit

Vorhabenbedingt wird den Vdgein ein keineswegs unerheblicher Teil ihres
innerdrtlichen Nahrunghabitates verloren gehen. Sollte das Entwicklungsgebiet mit
einer Wohnsiedlung bebaut werden, wére selbige daher hinreichend zu durchgriinen.
Hierdurch lieRe sich ein strukturreicher Lebensraum flr Vdgel initiieren, der an dem
der Eigenheimsiedlung ,Ernst-Henecke-Ring" anbindet.
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Anhang

Abb. 2: UG .Entwicklungsgeblet N&chst Neuendorfer Landstrae” {(gelb) und der in die avifaunistische
Begutachtung einbezogene Tellberelch der Eigenheimsiediung am ,Ernst-Henecke-Ring“ (rot) nebst
Brutvogelvorkommen innerhalb des Entwicklungsgebletes

e — — T g, e

Abb. 3: Blick In das Entwicklungsgebiet an der N#échst Neuendorfer Landstrale
- IDAS Planungsgesellschaft mbH Luckenwalde -
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Abb. 4: Entwicklungsgebiet zwischen Kleine Feldstrafle und N&chst Neuendorfer Landstrale

Abb. 5: ... flanklert von der Eigenheimsiedlung ,Emst-Henecke-Ring”

= IDAS Planungsgesellschaft mbH Luckenwalde -
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Entwicklungsgebiet Néchst Neuendorfer LandstraBe - Zauneidechse

1 Anlass und Aufgabenstellung

Auf den Flurstilicken 159, 162 & 163 (Flur 1, Gemarkung Nédchst Neuendorf) an der N&chst
Neuendorfer LandstraBe / B246 {Abbildung 1) Ist eine Bebauung geplant (B-Plan ,,Entwlick-
lungsgebiet N&chst Neuendorfer LandstraBe™). Auf dem Geldnde wurde ein potentleller Le-
bensraum flir Zauneldechsen ausgemacht. Die Art Ist Im Anhang IV der FFH-RL aufgeflihrt
(FFH-RL, 1992) und damit streng geschlitzt (BNatSchG, 2009). Um zu prifen, ob Zaun-
eldechsen auf der Fldche vorkommen und Schutzbestimmungen des §44 BNatSchG vom
Vorhaben bertihrt werden kénnten, wurde elne Untersuchung durchgefiihrt und die Ergeb-
nisse iIm vorliegenden Dokument dargestelit.

[ untersuchungsgebiet

Abblldung 1: Untersuchungsgebiet (UG) - Kartengrundiage DOP20c vom 02.06.2017

Natur - Text



2 Methodik

Die Kartierung erfolgte an insgesamt vier Terminen Im Zeltraum von Aprl bls August 2020
(Tabelle 1). Im Fokus der Untersuchung stand dle Zauneldechse, es wurde aber auch auf
vorkommen anderer Reptllienarten geachtet. Zur Bestandserfassung ist das Geldnde lang-
sam und systematisch abgeschritten worden. Dabel wurde visuell nach sich sonnenden
oder jagenden Tieren gesucht. Bereiche mit augenscheinlich hoherer Habitatelgnung (z. B.
Randstrukturen, Ubergangsbereiche & Totholzhaufen) sind hierbel Intensiver begutachtet
worden, als z. B. deckungsarme Freifldchen. Bei der Auswahl der Termine wurde darauf
geachtet, dass geelgnete Witterungsbedingungen - bel denen dle Tiere aktlv sind - herrsch-
ten.

Tabelle 1: Begehungstermine der Reptilienerfassung

Nr. Datum Tageszelt Wetter

I 27.04.2020 mittags 20°C, Windstérke Bft 3, 10% Bedeckung

I 15.05.2020 nachmittags 16°C, Windstirke Bft 3, 30% Bedeckung
III 16.06.2020 morgens 19-22°C, Windstérke Bft 1, 20% Bedeckung
v 12.08.2020 morgens 19-22°C, Windstérke Bft 2, 0% Bedeckung

3 Ergebnisse

Im Rahmen der Erfassung waren trotz Intenslver Nachsuche keine Zauneldechsenvorkom-
men festzustellen. Der auf dem Luftbild vom Juni 2017 zu erkennende Plonlerbaumbestand
war 2020 nicht mehr vorhanden (Abbildung 2, Abbildung 3), sodass auf einem GrofBteil des
‘UG beschattete Bereiche fehlten, die fiir die Thermoregulation wichtig sind. Eine vergra-
mende Wirkung kénnte auch von der Mahd ausgegangen sein, welche jedoch nur im Nord-
osten (Flurstlick 163) intensiv stattfand. Die restlichen Fldchen wurden offenbar nur ein-
malig zwischen dem zwischen 16.06. und dem 12.08.2020 gemdht/gemulcht.

Geelgnete Lebensraumstrukturen waren dennoch augenschelnlich vorhanden, Insbeson-
dere am siiddstlichen (Abbildung 5) und am nérdiichen Rand des UG (Abbildung 7). Mbg-
liche Ursachen flir dle Abwesenhelt wéren elne fehlende Anbindung an bestehende Popu-
lationen oder auch eln hoher Préadationsdruck (z. B. durch Katzen, Abbildung 6).

4 Zufallsbeobachtungen

Im Zuge der Zauneldechsenkartlerung konnten belldufig elnige wertgebende Arten beo-
bachtet werden. Am grtiBeren der belden leerstehenden Gebdude zeigte eln Hausrot-
schwanz revieranzelgendes Verhalten. Ein Schwarzkehichen besetzte offenbar am westli-
chen Rand Flurstlickes 159 ein Revier. Zudem konnten auf der Wiese einige Bléulinge be-
obachtet werden.

Natur+Text 3
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5 Fotodokumentation

Abblldung 4: Regeimi8ig gemiihte Wiese auf Abblidung 5: Filr Zauneldechsen gilinstige Struk-
tlem Flurstiick 163 turlerung am slidéstl. Rand des UG

Abbildung 6: Jagende Hauskatze Abblldung 7: Fiir Zauneldechsen giinstige Struk-
turierung am nérdlichen Rand des UG

Natur +Text a



Entwicklungsgebiet Nachst Neuendorfer Landstrafe - Zauneidechse

6 Literatur

BNatSchG. (2009). Gesetz iber Naturschutz und Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29, Jull 2009 (BGBI. I S. 2542), zuletzt
gedndert durch Artikel 290 der Verordnung vom 19, Juni 2020 (BGBI. I S. 1328).

FFH-RL. {1992). Richtlinle 92/43/EWG des Rates vom 21. Mal 1992 zur Erhaltung der
hatlrlichen Lebensrdume sowie der wlldlebenden Tlere und Pflanzen. Abl. EG Nr. L
206, (Fauna-Flora-Habltat-RIchtlinle - FFH-RL), zuletzt ge&dndert durch Art. 1 AndRL
2006/105/EG vom 20.11.2006 (ABl. Nr. L363 5.368).

Natur-+Text



INGENIEURGESELLSCHAFT FOR BAUPHYSIK

Baw- und Raumakustik
Schallimmissionsschutz

Tharmische Bauphysik
Enegiebem;ng
n Feuchiesc
Schalltechnisches Gutachten Teesirtecl
zum Bebauungsplan Rsbessanirag
"Néchst Neuendorfer LandstraRe" Beratetude Ingenieure VBI
Priifsachversténdige filr
Energetische Geb&udeplanung
Entwurf Schallschutz
Anerkannte VMPA-
Schallschutzpriifstelte
nach DIN 4109
Vorhaben : Bebauungsplan ::tk:lngggegg?;mesmeﬂe
"Nachst Neuendorfer Landstrae” Akkreditiert nach
DIN EN ISO/IEC 17025
Stadt Zossen - OT Nachst Neuendorf fir die Emittlung von Gerduschen
Auftraggeber : VERM-PRO direkt
Blrogemeinschaft fir Vermessung und Projektentwicklung
Glasower Damm
15827 Blankenfelde
Auftragsdatum : 05.01.2021

Auftragsnummer : 21-001-J

Bearbeiter : Dipl.-Ing. Reinhard Jackisch
Dipl.-Ing. (FH} Lars Jackisch

Datum Berlicht : 03.03.2021

Diese Ausarbeitung umfasst 15 Seiten und 2 Anlagen.

GWJ Ingenieurgesellschaft fidr Bauphysik GbR, Dr.-ing. Volker Grosch, Dipl.-ing. Reinhard Jackisch, Dipl.-ing. MEng Steffen Pithig
Berliner StraBe 62, D-03046 Cottbus, Telefon: (0355) 79 16 89, Telefax: {0355) 79 16 85, e-mail: info@gwj-bauphysik.de, internet: www.gwj-bauphysik de



Bebauungsplan "Nachst Neuendorfer LandstraRe™
Schalltechnisches Gutachten - Entwurf .

21-001-Gutachten 210303 Seite 2 von 15
INHALT
1. Auftrag und SaChVehalt.............cccocmerieer e ——————— 3
2, OHIENE SIUBHON. v 1veterssissrsssssasssisssssssassssssesssssssssssssssss s sssssssssstsssssssssss s ssssssmseE e maspReRRERES SR 4
140 14T T P T 4
3.1 PlaNUNGSUNIBIBION ..u..uiviisiiniiiniecresessesessesee e ssesse st ses s sssness st sen s venserss s naten 4
3.2 Vorschriften, Beurteilungsgrundiagen, QUEIIEN............cc.ccceeeineinmnenncinsins s smnsrveresnissiessessens 4
3.3 Sonstige GrUNIAgON ... s s e e e e s e e 5
4, IMMISSIONSOME.......ciesiisisrinn e e e e s sases s sen s een e s nasrame e aass e v R D 5
5. Immissionsrichtwerte und SChULZZIBIE ... e 6
5.1 ANTOTUBIUNGEN ....oisicuissssssissis st s sas s s s s s s e en st e s e 6
5.2 Schutzziele fiir das Plangebit...........cuamammminmmimiime s 6
6. Wirkungen auf das B-Plangebiet............c.comiemmmarnammaimminanmmmmomsi s 7
6.1 Bewertungsmodell &ffentiicher StraBenverkehr ... ——————— 7
6.2 Eingangsdaten fiir schalltechnische BereChnungen ... s 9
6.3 BerachnuNGSergebniSse ... ... e s e e 8
8.4 BEWBIIUNG.........ocoiciimsii it s s s e s e e 10
7. Bewertung und Hinwaise zur ABWAGUNG........cuiiimesinmnmmsisnems s s ssssssssassmssssssessrenane 1
ANLAGEN

Anlage 1: Bild 1 Planzeichnung {Auszug)
Bild 2 Lage- und Quellenplan, Referenz-immissionsorte RIO
Bild 3 Stéddtebauliches Konzept

Anlage 2: Bild 1 Schallimmissionsraster Beurteilungspegel, Tag, Nachweisebene EG
Bild 2 Schallimmissionsraster Beurteilungspegel, Nacht, Nachweisebene EG
Bild 3 Schallimmissionsraster Beurteilungspegel, Tag, Nachweisebene OG 1
Bild 4 Schallimmissionsraster Beurteilungspegel, Nacht, Nachweisebene OG 1
Bild 5 Schallimmissionsraster Beurteilungspegel, Tag, Nachweisebene DG
Bild 6 Schallimmissionsraster Beurteilungspegel, Nacht, Nachweisebene DG
Tabelle 1 Einzelpunktberechnungen Beurteilungspegel Tag/Nacht, alle Nachweisebenen

GWUJ Ingenleurgeselischaft flir Bauphysik GbR, Berliner StraRe 62, 03046 Cottbus, Telefon (0355) 791689, Telefax 791685



Bebauungsplan "Nachst Neuendorfer Landstrafe”
Schalltechnisches Gutachten - Entwurf — | %

21-001-Gutachten 210303 Seite 3 von 15

1. Auftrag und Sachverhait

Die Stadt Zossen - OT Nachst Neuendorf entwickelt den Bebauungsplan "Néachst Neuendorfer
LandstraRe".

Nach § 1 BauGB /2/ sollen bei der Aufstellung von Bauleitplanen auch die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohnverhélitnisse und die Belange des Umweltschutzes beriicksichtigt werden.

§ 1 BauGB /2/ verpflichtet die Stadte und Gemeinden, diese Aspekte des Umweltschutzes im Rahmen der
Bauleitplanung abwagend zu beriicksichtigen.

in diesem Sinne ist im Rahmen des durchzufiihrenden Planverfahrens eine Beurteilung zum
Schallimmissionsschutz vorzunehmen.

Die im Rahmen des akustischen Gutachtens vorgenommene Beurteilung dient der Aufklarung von
schalltechnischen Sachverhalten als Grundlage fiir pflichtgemale Ermessungsentscheidungen durch den
Planungsverantwortlichen. Ergebnisabhangig ist in der Planung iiber die Aufnahme von Festsetzungen zu
entscheiden oder Mdglichkeiten einer Konfliktbewaltigung in einer nachgeordneten Entscheldungsebene im
Bedarfsfalle zu beschreiben.

Das Gutachten hat sich dabei mit Larmwirkungen auf schutzbediiritige Bereiche im Plangabist auseinander
Zu setzen.

Im vorliegenden Fall soll die Verkehrslarmbelastung aus der Nachst Neuendorfer LandstraBe (B246) im
Plangebiet festgestellt und bewertet werden. Larmwirkungen aus dem Plangebiet selbst auf benachbarte
Flachen sind nicht gegeben.

Der Bebauungsplan legt grofifidchig gegliederte Allgemeine Wohnbauflachen und &ffentliche
Verkehrsflachen fest.

Formal wird die Bebauungsplanung als Angebotsplanung ohne konkreten Objektbezug vorgenommen.

Die eigentliche MaBnahmenumsetzung wird in der nachgeordneten Objekiplanungsebene vorgenommen.
Dabei kénnen objektbezogene Schallschutzldsungen in ihrer Wirkung gegeniiber Verkehrslarm
angerechnet werden, beispielsweise schallabschattende Wirkungen auf Grund von Geb3udeanordnungen.

GW\J Ingenieurgesellschaft fiir Bauphysik GbR, Berliner Strafle 62, 03046 Cottbus, Telefon (0355) 791689, Telefax 791685
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2. Ortliche Situation

Die Gesamtsituation ist aus der Planzeichnung in Anlage 1 Bild 1 und dem Lage- und Quellenplan in der
Anlage 1 Bild 2 ersichtlich.

Das Bebauungsplangebiet grenzt im:

— Siiden an die Nachst Neuendorfer Landstralie - B 246,

— Westen und Osten an besteshende Wohngrundstlicke,

— Norden an die Kleine Feldstralle und landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Die Erschliefiung erfolgt von der Néchst Neuendorfer Landstraie aus.
Zur weiteren Beschreibung wird auf die Planungsunteriage einschlielich Begriindung verwiesen.

3. Grundlagen
3.1 Planungsunteriagen

[A] Bebauungsplan, Vorentwurf vom Mai 2020
[B] Vorlaufiges Stadtebauliches Konzept
[C] Stellungnahmen des Landesamtes fiir Umweit vom 29.09.2020

3.2 Vorschriften, Beurtellungsgrundiagen, Quellen

Al IMMI Programmsystem zur rechnergestiitzten Larmprognose, Wolfel MeRsysteme Software GmbH &
Co. KG, Héchberg

{2/ Baugesetzbuch in der aktuellen Fassung

3/ DIN 18005-1, Ausgabe: 2002-07, Schallschutz im Stadtebau, Teil 1: Grundlagen und Hinweise fiir die
Planung

/4/ DIN 18005-1, Beiblatt 1, Ausgabe: 1887-05, Schallschutz im Stédtebau, Berechnungsverfahren;
Schalltechnische Orientierungswerte filr die stadtebauliche Planung

15/ BauNVO - Baunutzungsverordnung, Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der
aktuellen Fassung

16/ Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Geréusche,
Erschiitterungen und dhnliche Vorgénge (Bundes-immissionsschutzgesatz - BImSchG) in der
aktuellen Fassung

{7/ RLS-19, Richtlinien fiir den Larmschutz an Straen, 2019

/8/ Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes - 16. BImSchV /
Verkehrsiarmschutzverordnung in der aktuellen Fassung

9/ Verkehrswege-Schallschutzmalinahmenverordnung, 24. BimSchV vom 4. Februar 1997
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10/ Statistik des Larmschutzes an Bundesfernstraiien, Ausgabe 2016

M1/ DIN 4109-1, Ausgabe: 2018-01, Schallschutz im Hochbau - Tell 1: Mindestanforderungen

112/ DIN 4109-2, Ausgabe: 2018-01, Schallschutz im Hochbau - Tell 2: Rechnerische Nachweise der
Erfiillung der Anforderungen

M3/ ZTV und Richtlinien fiir die Ausfiihrung von L&rmschutzwénden an Strallen — ZTV-Lsw 06

114/ OVG NRW, Urteil vom 05.12.2017 - 10 D 97/15, NE-Zunahme der Lambslastung durch
Stralenplanung

3.3 Sonstige Grundlagen
[1] StraBenverkehrsprognose 2030 des Landes Brandenburg, Anlage 2, LS Region Sid, April 2020

4. Inmissionsorte

Entsprechend der unter Pkt. 1 beschriebenen Vorgehensweise wird die Gerauschsituation innerhalb der
Plangrenzen ausreichend durch eine flachenhatte Darstellung bzw. durch Isophonendarstellungen fiir

Tag und Nacht beschrigben. Die Darstellungen beziehen sich auf die zwei zugelassenen Geschossebenen
Erdgeschoss und Obergeschoss.

Fir eine bessere Nachvollziehbarkeit und eine numerische Erkennbarkeit der Ergebnisse sind Referenz-
Immissionsorte RIO im Plangebiet gewahit.

Die Lage der Referenz- Immissionsorte ist aus der Anlage 1, Bild 2 ersichtlich.

Tabelle1 Referenz-Immissionsorte

Nachweisort / orientierende
Plangebiete ~ Gebietsklassifikation
RIO1 - RIOS

(EG, 0G) WA
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5. Immissionsrichtwerte und Schutzziele

Auf schutzbediirftige Planbereiche kénnen im Allgemeinen verschiedene Larmquellen einwirken. Das sind
die Lérmarten Verkehrslém, Fluglérm, Gewerbelarm und Sport- bzw. Freizeitldrm. Jede Larmart hat ihre
eigene Berachnungs- und Bewertungsvorschrift und ist hinsichtlich der Einhaltung von Werten mehr oder
weniger verpflichtend. Insofern werden Richtwerte, Orientierungspunkte und Grenzwerte vorgeschrisben,
Eine Summenbetrachtung aller Larmarten ist in Deutschland formal-rechtlich derzsitig noch ausge-
schlossen. Insofern erfolgt auch keine Summenpegelbetrachtung im Vergleich mit Anforderungen bei
Einwirkung mehrerer Larmarten.

Auf den zu beurteilenden Planbereich wirkt ausschlieBlich die Larmart Verkehrslarm.

5.1 Anforderungen

StraBenverkehrslarm nach DIN 18005 /3/
Flr die héchstzuléssige Einwirkung von StraBenverkehr in stadtebaulichen Wohngebietsiagen geiten die

Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zu DIN 18005 /4/. Unter Pkt. 1.1 des Beiblattes 1 werden nachstehende
Orientierungswerte genannt:

ORW Tag 55 dB(A)
ORW Nacht 45 dB(A)

ORW : Orientierungswert

StraRenverkehrslarm nach 16. BimSchV /8/
Fiir den Neubau von Stralen und Parkplatzen gelten die Immissionsgrenzwerte der 16. BimSchV /8/. Unter
§ 2 der Verordnung werden nachstehende Immissionsgrenzwerte fiir Wohngebietsiagen genannt:

GRW Tag 59 dB(A)
GRW Nacht 48 dB(A)

GRW : Grenzwert

5.2 Schutzziele fiir das Plangebiet

Der Bebauungsplan legt nachstehende bauliche Nutzungen fest:
— Flachen fiir Wohnungsbau (allgemeine Wohngebietsfiachen WA)

Fiir diese Zweckbestimmung werden angemessen die nachstehenden Schutzziele definiert;
— Schutzziel nach DIN 18005 /4/
Verkehrsiérm Tag/Nacht:  Beurteilungspegel 55/45 dB
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6. Wirkungen auf das B-Plangebiet
6.1 Bewertungsmodell 6ffentlicher StraBenverkehr

Als maRgebliche Berechnungsvorschrift wird die Richtlinie fiir La&rmschutz an StraBen - RLS-19 /7/
herangezogen.

Die Beurteilung des Verkehrslérms aus &ffentlichen Straften stellt auf einen Mittelungspegel und auf einen
Beurteilungszeitraum von 8/16 Stunden im Nacht-/Tageszeitraum ab. Zuschlage fiir besondere Léstigkeits-
wirkungen vergibt das Verfahren im Vergleich zur TA L&rm nicht.

Emissionsmodell

Das Emissionsmodell kennt 3 verschiedene Fahrzeugarten, fiir die ein Grundwert Ly, geschwindigkeits-
abhéngig eingefiihrt ist.

Aus dem Grundwert L. wird fiir jede Fahrzeugart der Schallleistungspegel Lw mit bis zu 4 additiven
GroRen wie folgt gebildet.

Lw,r26 (Vr26) =Lwo,rz6 (Vrz6) + Dsp,spr,rac (Veza) +Dinp2c (8 Vrae) + D ier () + Dren(hpen, w)

Lwo,Fz6 (Vrz6) = Grundwert filr den Schalllsistungspegel eines Fahrzeuges der Fahrzeuggruppe FzG
bei der Geschwindigkeit vrzc

Dsosotre(vre) = Komektur fiir den Straendeckschichttyp SDT, die Fahrzeuggruppe FzG und
die Geschwindigkeit vrzc

Dingz6 (vrza) = Komektur fiir die Langsneigung g der Fahrzeuggruppe FzG bei der
Geschwindigkeit vz

Dkt (X) = Korrektur fir den Knotenpunkttyp KT in Abh. von der Entfernung zum Knotenpunkt x

Drefi (hen, W} = Zuschlag fiir die Mehrfachreflexion bei einer Bebauungshéhe hee, und den Abstand

der reflektierenden Fléchen w

Ausbreitungsmodell
Das Ausbreitungsmodell legt das Teilstiickverfahren zu Grunde und bildet fiir jede Fahrtrichtung eine

eigene Quelllinie. Fir die Quellinien werden langenbezogene Schalleistungspegel L'y mit nachstehendem
Modell generiert und in das Ausbreitungsmodell singefiihrt.

0,1 Ly
. 100-p, - 10 Plewr(¥piow)
Lyy=10 - 1g[M] +10 - Ig 12; B2 L
p_1 . 100'1'LW.Lkw1(VLkw1) ﬂ 1'00'1-LW,LRWZ(VLkw2) 30
100 VLekwl 100 VLEkw?2
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mit
M = stiindliche Verkehrsstérke der Quelllinie in Kfzh
Lwrc(viz) = Schallleistungspegel fiir die Fehrzeuge der Fahrzeuggruppe FzG (Pkw, Lkw1
und Lkw2) bei der Geschwindigkeit vr-c
VF2G = Geschwindigkeit fiir die Fahrzeuge der Fahrzeuggruppe FzG (Pkw, Lkw1 und Lkw2)
in km/h
P1 = Anteil an Fahrzeugen der Fahrzeuggruppe Lkw1 in %
p2 = Anteil an Fahrzeugen der Fahrzeuggruppe Lkw2 in %

Im Schallausbreitungsmodell wird die Dampfung Da auf dem Ausbreltungsweg, die Pegeiminderung durch
geometrische Divergenz Dav, durch Luftddmpfung Datm, durch Bodendémpfung Dgr und durch Abschirmung
D: berlicksichtigt. Reflexionen erster und zweiter Ordnung sind modellabhéngig zu beachten.

Letztendlich wird der Beurteilungspegel L aus der energetischen Summe (ber die Schalleintrége aller
Fahrstrelfenteilstiicke L'y mit nachstehendem Grundzusammenhang gebildet:

Lr=10-Ig [1092 %]

mit
L = Beurfeilungspegel fiir die Schalleintrége aller Fahrstreifen in dB

wobei sich L'y wie nachstehend ergibt:

L', =10- lgz 100:1'{Lw"|+10'13[1|]'DA.I'DRVM'DRVM}
t

mi

Lwi = |&ngenbezogener Schallleistungspegsl des Fahrstreifenteilstlicks i in dB
k = Léange des Fahrstreifenteilstiicks in m

Day = Dampfung bei der Schallausbreitung vom Fahrstreifenteilstiick i zum

Immissionsort in dB
Drv1y = anzusetzender Reflexionsverlust bei der ersten Reflexion fiir das
Fahrstreifenteilstlick i
in dB (nur bei Spiegslschaliquellen)
anzusetzender Reflexionsverlust bei der zweiten Reflexion fiir das
Fahrstreifenteilstiick i in dB (nur bei Spiegelschaliquellen)

Drv2,i
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6.2 Eingangsdaten fiir schalltechnische Berechnungen

Die Eingangsdaten fiir die Verkehrslarmberechnungen wurden aus der vorliegenden StraRenverkehrs-
prognose 2030 [1] entnommen und entsprechend RLS 19 /7/ eingefiihrt. In den zur Verfligung stehenden
Grundlagen ist nicht immer die Durchschnittiiche Tégliche Verkehrsstérke DTV im Verhaltnis zur DTVy
(Durchschnittliche Tagliche Verkehrsstarke werktags) angegeben. Diess fiir die schalltechnische
Untersuchung ungeniligende objektspezifische Datengrundlage verlangt den hier vorgenommenen
konservativen Ansatz der Gleichstellung von DTVy gleich DTV,

Fir die Aufteilung des aus der StraBenverkehrsprognose 2030 [1] entnommenen Lkw-Anteils (pges) auf die
Fahrzeuggruppen nach RLS-19 (Lkw1, Lkw2) werden die Standartwerte der RLS19 fiir Bundesstraen
genutzt. Die Untersuchung zum Verkehrslarm wird fiir die Néchst Neuendorfer Landstrale vorgenommen.

Durchschnittliche Tagliche Verkehrsstarke . DTV = 5000 KFZ/24 Std., pges = 8 %
Durchschnittliche stiindliche Verkehrsstirke  : mr = 287,5 KFZ/Std. / my = 50 KFZ/Std.

— Lkw-Anteil tags, nachts -Lkwl:  pin=24%/28%

-Lkw2: i parn=56%/52%
— 2ulassige Hochstgeschwindigkeit v = 50 km/h innerorts
~ StraBlendeckschichtkorrektur Dsp =0 dB (Asphalt)
— Léngsneigungskorrektur fiir g = 0 % Din=0dB

6.3 Berechnungsergebnisse

Die prognostizierte Immissionssituation fiir den StraRenverkehrslarm ist in der Anlage 2 dokumentiert. Die
Farbdarstellungen der flaichenhaften Berechnungen sind so eingestellt, dass die Orientierungswert-
isophonen auf Grund des Farbiibergangs erkennbar sind.

Mit der gewahlten 1 dB-Isophonenauflosung ist eine ausreichend genaue Bestimmung des Beurteilungs-
pegels vor der zukiinftigen Gebaudelage méglich. In der Tabelle 1 der Anlage 2 sind die Teilbeurteilungs-
pegel aus Stralenverkehr ablesbar.

Nachstehende Tabelle 2 zeigt die Ergebnisse des Verkehrslarmeinflusses an den gewahlten Referenz-
immissionsorten im Plangebiet. Die Berechnung bezieht sich auf die Angebotsplanung, sie beriicksichtigt
nicht die abschirmende Wirkung aus der Bebauung des stadtebaulichen Konzepts [B].
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Bebauungsplan "Néchst Neuendorfer Landstraie” :
Schalltschnisches Gutachten - Entwurf ‘

21-001-Gutachten 210303 Seite 10 von 15

Tabelle2 Berechnungsergebnisse zum Beurteilungspegel - StraBenverkehr
an Referenz-Immissionsorten, Nachweisebene EG / OG

Kurze Liste ]Punktlnnehnung

Immissionsberschnung ]Boumllung nach DIN 13006

B-Plan i!lmhilung: Kople von "Referenzsinsteliung”

Tag (Bh-22h) Nacht (22h-6h)
IRW| LrA IRW LrA
B KB 1B KB

IPKiD01 RIO1EG 55 81 45

IPKi002 [rIO1 06 65 81 46 54
IPXi04 [RID2EG 65 56 45 4
[IPKi00S [Rri02 06 55 57 45 4
[IPKino? [RiC3 EG 55 53 45 48
[IPkioos |rIC3 0G 65 54 45 4
[IPkiot0 |RiC4 EG 55 52 45 44
[IPkio11 |rI04 0B 55 52 45 45
IPki13 RIOS EG 55 50 45 4
lIPkn14 RIOS OG 55| 51 45| 4
[iPrio16 RIOE EG 55 49 45| 42
[IPkio17 RIO8 OG 55| B0 45 42
[1Pk010 [RiIo7EG 55| 48] 45 4
{1020 |rio7 06 56| 48] 45 4
IPki022  |RIO8 EG 56| 47 4 ]
IPki023 [Rio8 06 55| 47 45| 39
6.4 Bewertung

Die grafische Verkehrslarmverteilung ist in der Anlage 2 in den Bildern 1-6 filr 2 Nachweisebenan
ersichtlich, Die Tabelle 1 der Anlage 2 zeigt die Pegeltabelie fiir die gewahlten Referenz-Immissionsorte im
Plangebiet.

Die Verkehrslarmimmigsionen {iberschreiten im Plangebiet die stédtebaulichen Orientierungswerte. Eine
Uberschreitung des Orientierungswertes Tag liegt bis maximal 1/3 der Tiefe der Planfiiche vor, Im Nacht-
zeitraum ist die Situation analog zu bewerten. Die UberschreitungsgroRe liegt bei maximal 6 dB im
Erwartungsbereich einer maglichen stralennahen Baugrenze fiir den Tageszsitraum und bei maximal 9 dB
im Nachtzeitraum.

GWJ Ingenieurgesellschaft fiur Bauphyslk GhR, Berliner Strafle 62, 03046 Cottbus, Telefon (0355) 791688, Telefax 791685
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7. Bewertung und Hinweise zur Abwagung

Die Berechnung stellt fest, dass im Plangebiet Orientierungswerte nach DIN 18005 im Tageszeitraum und
im Nachtzeitraum teilweise berschritten sind. Zur Lésung des gegebenen Nutzungskonfliktes werden
nachstehende Ansétze als Abwagungsgrundlage dargestellt:

1. Die prognestizierte Stralenverkehrsidrmsituation iiberschreitet weder im Tageszeitraum noch im
Nachtzeitraum die Schwelle einer Gesundheitsgefahrdung.
Die Schwelie der Gesundheitsgefahrdung wird hier in Anlehnung an die Lérmsanierungsgrenzwerte
der Verkehrslarmschutzrichtlinien 97 in Hohe von 70/60 dB(A) tags/nachts gewahlt.
Auch die derzeit in der Larmaktionsplanung angewendeten Priifwerte von 85/55 dB(A) im Tag-/
Nachtzeitraum zur Bewertung einer Gesundheitsgefahrdung bei dauerhafter Larmeinwirkung bleiben
unterschritten.

2. Die prognostizierte Straenverkehrslarmsituation erreicht mit Ausnahme der unmittelbaren
Straenrandbebauung keine Grole, die den Aufenthalt im Freien in AuRenwohnbereichen oder in
haulich verbundenen Auflenwohnbereichen stark beeintrachtigen kann. Das Schutzziel "Aufenthalt im
Freien” wird hier bei < 59 dB(A) tagsiiber in Anlehnung an die 16. BImSchV /8/ gesehen.

Die festgestelite StraRenverkehrslarmsituation im Tageszeitraum erzeugt keine grundsatzliche
Konfliktsituation beziiglich der Schutzziele im AuBenbereich.
Abwéagungshandiungen sollten sich aber mit dieser Situation auseinandersetzen.

3. Die festgestslite StraBenverkehrslarmsituation nachts liegt in einem Abwéagungsbereich zwischen
stadtebaulichen Orientierungswerten nach DIN 18005, hier nachts 45 dB{A) und der hier
angenommenen Grenze der Gesundheitsgeféhrdung in Hohe von nachts 60 dB(A) bzw. tags
zwischen 55 dB(A) und 70 dB(A).

Zur Losung der Konfliktsituation werden nachstehende Abwagungshandlungen gesehen:

3.1 Die Priifung von priméren Stufen der Abwagungskaskade wird im Sinne einer wirtschaftlichen und
verhéltnisméRigen Planung und einer ressourcenschonenden Fléchennutzung hier nicht geboten sein.
Dazu gehdren:

3.1.1 Trennungsgrundsatz
- Trennung von larmintensiven und larmsensiblen Nutzungen (Trennungsgrundsatz nach
§ 50 BImSchG)
=> Ein Ausweichen auf entfemtere Flachen ist nicht maglich auf Grund des Vorhabens
einer inneren Gebietsverdichtung.
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3.1.2 Larmrobuster Stadtebau
- Herstellung eines l&rmrobusten Stadtebaus
=> Die Planung einer Riegelbebauung {geschlossene Bauwsise bzw. Anordnung von Haupt- und
Nebengeb&uden als Riegel bei abweichender Bauweiss) ist auf Grund der stadtebaulich
gewiinschten offenen Bauweise (Einzelhduser mit Grenzabsténden ohne Zwang zum Fiillen
der Bauliicken mit Nebengebéuden oder Mauem) nicht mdglich.

= Gegeniiber der Verkehrslérmbelastung optimierte Grundrisslésungen (schutzbediirftiger
Raume auf straRenabgewandten Gebaudeseiten anzuordnen) werden empfohlen.

3.1.3 Aktive Schallschutzmanahmen
Bei der Wahl notwendiger Ladrmschutzmafnahmen ist aktiven MaRnahmen an der Strafle
grundsétzlich den Vorrang zu geben. Die Umsetzung der aktiven MaRnahmen ist grundsétzlich
méglich durch:
= larmmindernde Fahrbahnbelége
= Lamschutzwall
=  Lérmschutzwand

Woelche Malnahmen an der StraRe umgesetzt werden kdnnen, héngt von den Grtlichen
Gegebenheiten (z.B. Topographie, straflennahe Bebauung) ab. Nicht immer ist @s mdglich, nur mit
aktiven MaRnahmen die Einhaltung der Orientierungswerte zu gewahrleisten. Eine Ausnahme ist dann
gerechtfertigt, wenn die Kosten der Larmschutzmalinahme auBer Verhéltnis zum angestrebten
Schutzzweck stehen wiirden {vgl. § 41 Abs. 2 BImSchG), einer aktiven Manahme landschafts-
gestalterischen und stédtebaulichen Gesichtspunkten entgegenstehen oder die Umsetzung technisch
nicht méglich ist.

Um eine objektive Beurteilung und einen Vergleich verschiedener LArmschutzvarianten zu erhalten, ist
eine Beurteilung nach einer reinen Kosten-Nutzen-Analyse ungeeignet. Insofern ist die Bildung des
Verhéiltnisses zwischen den Kosten fiir aktive und passive Lérmschutzmanahmen nicht mdglich, da
die Kosten fiir passive Larmschutzmafnahmen nicht zur Beurteilung des Verhéltnisses der Kosten
zum Schutzzweck im Sinne des § 41 BImSchG herangezogen werden kdnnen, Auf entsprechende
Untersuchungen mit Monetarisierung des Schallschutzzwecks wurde verzichtet,

Eine derartige Analyse ist ohne konkreten Grundrissbezug auch nicht maglich.

Im Ergebnis der Berechnungen ist fiir das Plangebiet zunéchst eine sogenannte Vollschutzvariante
zur Einhaltung aller Orientierungswerte zu dimensionieren. Sofem diese Variante aus technischen,
wirtschaftlichen oder 8kologischen Griinden nicht umsetzbar ist, sind ausgehend von der
Vollschutzvariante weitere geeignete Larmschutzvarianten zu ermitteln.
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Eine mégliche Teilschutzvariante wird ebenfalls dargestellt mit dem Ziel, zumindest den Erdgeschoss-
bereich der zukiinftigen Bebauung aktiv zu schiitzen.

Vollschutzvariante
Eine Vollschutzvariante wird annéhemd erreicht durch ein ca. 5 m hohes aktives Larmschutzbauwerk
(Larmschutzwand).

Eine durchgefiihrt Kostenschatzung belauft sich auf 80mx5m= 450 m? x 400 €m?
180.000,- € brutto

Der Kostenansatz ist der aktuellen "Statistik des Larmschutzes an Bundesfernstraen” /10/
entnommen.

Teilschutzvariante
Eine Teilschutzvariante wird annahemnd erreicht durch ein 3,5 m hohes aktives Larmschutzbauwerk
(Larmschutzwand).

Eine durchgefiihrt Kostenschétzung belduft sich auf 90 m x 3,5 m = 225 m? x 400 €/m?

80.000,- € brutio
Wertung
Eine volistandige Einhaltung der Orientierungswerte auf der Planfiéiche ist in beiden Schutzvarianten
u.a. deshalb nicht mdglich, weil entsprechende Uberstandslangen der Larmschutzwand auf Grund der
inneren ErschlieBung und einer notwendigen Bebauung fremder Grundstlicke technisch nicht mdglich
ist. Wir gehen davon aus, dass der zuvor genannte Sachverhalt, die hohen Baukosten und stédte-
bauliche Griinde das Abwagungsergebnis in der Form bestimmen werden, dass der Verkehrslarm-
konflikt liber passive SchallschutzmaBnahmen geldst wird. Auf Grund der geometrisch bedingten
ungeniigenden akustischen Schirmwirkung einer Larmschutzwand wird eine aktive Schallschutz-
mafnahme nicht empfohlen.

4. Die Bewertung zum Schallschutz bezieht sich u.a. auch auf ein Schutzziel "Aufenthalt im Freien" fiir
Auflenwohnbereiche (Loggien, Balkone, Terrassen) von Lrrag< 59 dB in Anlehnung an die
16. BimSchV /8/.
Dieses Schutzziel wird im Allgemeinen Wohngeblet an der siidlichen Baugrenze zur B246 nur lokal
und geringfiigig (iberschritten.
Diese marginale Uberschreitung hat keine gesundheitlichen Risiken zur Folge und erzeugt keine
subjektive Auffalligkeit bezogen auf das angenommene Schutzziel.
Aus gutachterlicher Sicht erzwingt diese Verkehrslammsituation keine Festsetzung, die eine Planung
von Aufenwohnbereichen nicht zulasst. Eine Entscheidung dazu wird den Abwagungshandlungen
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(iberlassen, mdglicherweise auch mit dem Hinweis der Anwendung von baulichen SchutzmaRnahmen
bei planerischer Einordnung einer derartigen Aufenthaltsfunktion in diesem Bereich.

= Festsetzungsvorschiége fiir den B-Plan:
Textvorschiag 1
Zum Schutz vor Verkehrsiarm miissen bei Errichtung baulicher Anlagen im
Plangebiet die AuBenbauteile schutzbediirftiger Aufenthaltsraume
Mindestwerte zum Schallschutz aufweisen.
Die Mindestwerte zum Schallschutz beziehen sich auf einzuhaltende bewertete
Gesamtbauschalldamm-MaRe (erf. R'w,ges), die nach der Norm 4109 (2018)
"Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen” und Teil 2:
"Rechnerische Nachweise" raumartabhéngig zu berechnen sind;

R'w,ges = La - KrRaumert

Dabei ist
Kraumart = 25 dB fiir Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien;
Kraumart = 30 dB flir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume
in Beherbergungsstatten, Unterrichtsrdume und Ahnliches;
Kreumart = 35 dB fiir Biirordume und Ahnliches;
Le der maBgebliche AuBenléarmpegel nach DIN 4109-2: 2018-01

Grundlage der bauakustischen Auslegung sind im Zuge der Objektplanung zu
berechnende maRgebliche Auflenlarmpegel Ls nach DIN 4109-2 (2018),
"Schallschutz im Hochbau".

Die fir die Barechnung des maRgeblichen AuRenlarmpegels La erforderlichen
Beurteilungspegel L; kdnnen aus dem schalltechnischen Gutachten vom
01.03.2021 entnommen werden, welches Bestandteil der Satzungsunterlagen
ist.

Textvorschlag 2

Ausnahmsweise kann ein geringerer maRgeblicher AuRenlérmpegel L, als er
sich durch die Anwendung von Textvorschlag 1 ergibt, fiir die Berechnung des
Schalldamm-MaBes der AuBenbauteile zugrunde gelegt werden, wenn dieser im
Baugenehmigungsverfahren (z.B. durch entsprechende Gebaudeanordnung)
nachgewiesen wird oder die im schalltechnischen Gutachten zugrunde gelegten
Ausgangsdaten nicht mehr zutreffend sind.

GW.J Ingenieurgesellschatt flir Bauphysik GbR, Berliner Straile 62, 03046 Cottbus, Telefon {0355) 791689, Telefax 791685
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Textvorschlag 3

Die passiven SchalischutzmaBnahmen sind mit dem Liiftungskonzept
abzustimmen.

Dabei ist eine freie Fensteriliftung in Schlafrdumen in allen Bereichen mit
néchtlichen Beurteilungspegeln > 45 dB(A) nicht mehr méglich.

Dipl-ing Reinnard Jackisch DipI.-Ing.'(F‘.a; Lars Jackisch
von dei T1K Cottbus Leiter der akkredltierten Messstelle nach § 28b
BimSchG

o.b.u.v. Sachversténdiger fiir Bauakustik und Schallimmissionsschutz
Bauaufsichtlich anerkannter Priifsachversténdiger fiir Schallschutz
stv. Leiter der akkreditierten Messstelle nach § 29b BiImSchG
VMPA-Schallschutzprilfstelle nach DIN 4109

GWJ Ingenieurgesellschaft fiir Bauphysik GbR, Berliner Stralte 62, 03046 Cottbus, Telsfon (0355) 791689, Telefax 791685
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Anlage 1

Bild1  Planzeichnung (Auszug)
Biid2 Lage- und Quellenplan, Referenz-Immissionsorte RIO
Bild3 Stadtebauliches Konzept
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Bild2  Lage- und Quellenplan, Referenz-Immissionsorte RIO
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Bild 3 Stédgebauliches Konzept
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Anlage 2

Bild 1 Schallimmissionsraster Beurteilungspegel, Tag, Nachweisebene EG

Bild 2 Schallimmissionsraster Beurteilungspegel, Nacht, Nachweisebene EG

Bild 3 Schallimmissionsraster Beurteilungspegel, Tag, Nachweisebene OG 1

Bild 4 Schallimmissionsrastsr Beurteilungspegel, Nacht, Nachweisebene OG 1

Bild 5 Schallimmissionsraster Baurteilungspegel, Tag, Nachweisebene DG

Bild 6 Schallimmissionsraster Beurteliungspegel, Nacht, Nachweisebene DG
Tabelle 1  Einzelpunktberechnungen Beurtellungspegel Tag/Nacht, alle Nachweisebenen
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Bild 1  Schallimmissionsraster Beurteilungspegel, Tag, Nachweisebene EG
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Bild2  Schallimmissionsraster Beurteilungspegel, Nacht, Nachweisebene EG
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Bild4  Schallimmissionsraster Beurteilungspegel, Nacht, Nachweisebene OG 1
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Bid 5  Schallimmissionsraster Beurteilungspegel, Tag, Nachweisebene DG
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Bild6  Schallimmissionsraster Beurteitungspegel, Nacht, Nachwsisebene DG
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Tabelle 1  Einzelpunktberechnungen Beurteilungspegel Tag/Nacht alle Nachweisebenen

[Mittiors Liste » |Punktberschnung
|Immlsslonshonchnung |Baurtsllung nach DIN 18005
IPki001 » |rI01EG |B-PIan Einatellung: Kople von "Refersnzeinstallung”
Tag (Bh-22h) | Nacht (22h-8h)
LriA LrA LriA LA
) /B fdB /dB
|sR19005 » B248 80.8 60.8] 53.2 53.2|
| Summe 60.8| | 532
[IPKt002 » RIO1 OG B-Plan
x = 3339223078 m y = 5787088.38 rm l z=6.30m
Tag (6h-22h) Naght (22h-6h)
LrlA LrA LriA LrA
1B 148 148 /dB]
SR19005 » B248 615 61.5 §3.0 539
Summae 8.5 539 i
IPkig03 » RIO1 DG B-Plan
x = 8330223070 m y =5767088.38 m | z2=030m
Tag (6h-22h) Nacht (22h-6h) |
LriA LrA LriA LrA
B /B B 1dB|
SR16005 » B246 61,5 81.5 £3.9 630/
Summe 61.5 1 53.9|
IPKt004 » RIC2 EG B-Plan
Tag (6h-22h) Nacht (22h-8h)
LriA LrA Lrial LrA
KB 108 /8| 108 T
SR1B006 » B248 5.8 55.8 48.0| 43.0
Summe 55.8 | 48.0
IPKi00S » RIO2 0G B-Plan
X = 3330224493 m y=57871068.18 m 2=630m
Tag (éh-22h) Nacht (22h-6h)
LriA LrA LriAl LrA
KB idB idB| /dB ,
SR19005 » B246 66,8 56.8 49.1| 49.1 |
Summe 56.8| | 49,1
IPKIO0E » RIO2 DG B-Plan
Tag (8h-22h) Nacht (22h-6h)
LriA LrA L) LrA ]
B fdB idB| fdB |
SR19005 » B246 57.7 57.7 50.1 50.1 I
Summe 8.7 | §0.1 |

GWJ Ingenieurgesellschaft fiir Bauphysik GbR, Beriiner StraBe 62, 03046 Cotthus, Telefon (0355) 791689, Telefax 791685



Bebauungsplan "Néchst Neuendorfer LandstraRe" =
Schalltechnisches Gutachten - Entwurf ‘

21-001-Gutachten A2 210303 Anlage 2 / Seite 8 von 10
IPkt007 » RIO3 EG |B-Plan
Tag (8h-22h) Nacht (22h-8h)
LriA LrA LrLA LrA
/B B KB B
SR18005 » B246 53.2 53.2 45,6 45,8
| |Summa 63.2 45.6
[PKtoos » |RIDS 0G B-Plan
| Tag {8h-22h} Nacht (22h-6h)
LrlA LA LrlA LrA
B B B B
SR16005 » B246 54.1 54.1 48.4 46.4
Summe 541 484
IPkt008 » RIO3DG [B-Plan
Teg (Bh-22h) Nacht (22h-8h}
LrLA LrA LrEA LrA
[ KB /B 8
SR18005 » B246 64.8 54.8 47.2 47.2
| |Summe 64.8 47.2
(iPkto10 » RIO4 EG |B-Pian
Tag (Bh-22h) Nacht (22h-8h)
LrlLA LrA LrlA LrA
| B KB B fdB
|SR18005 » |24 51.6 51.8 44.0 44.0
| Isumme | 81.8 4.0
{IPKto11 » |ri04 0a B-Plan
Tag (Bh-22h) Nacht (22h-8h)
LrlA LrA LrlA LrA
1B 1B ia /dB
SR16006 » B246 52.2 522 44.5| 445
Summe 82.2 | 44.5
PKt012 » RIC4 DG B-Plan
Teg (8h-22h) Nacht (22h-6h)
LriLA LrA LrLAl LrA
/B /dB B/ /B
SR108005 » B248 528 528 451 45.1
|Summe 62.8 [ 481
[IPxto13 » RIOE EG |B-PIan
|
Tag (6h-22h) Nacht {22h-8h) |
LrLA LrA LrlA LrA
KB KB B KB
SR19005 » B248 50.4 50.4 427 427
Summe 504 42.7

GWJ Ingenieurgesellschaft flir Bauphysik GbR, Berlner Strafie 62, 03046 Cottbus, Telefon (0355) 791689, Telefax 791685
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[1PKtg14 » RIO5 0G B-Plan
B Tag (Bh-22h) Nacht (22h-8h)
= LAl LrA LrlA LrA
| I MdB| /B /dB B
|SR19005 » |B248 50.7| 50.7 434 43,1
Summe i 80.7 431
IPKt016 » RIOS DG B-Plan
Tag (6h-22h) Nacht {22h-6h)
LA LrA Ty LrA
16B 18| fdB| o8
SR15005 » B244 il 513 51.3| 43.7| 43.7
Summa nili . 51.3| | 43.7
[IPKto18 » RIOS BG B-Plan
Tag (6h-22h) Nacht {22h-8h}
LriA LrA LrlAl LrA
. B /dB /B AB
SR10006»  |B246 40.4 49.4 41.7 417
r_3urnme 49.4 4.7
IPKi017 » IRIO8 0G |B-Plan
| Teg (6h-22h) Nacht (22h-6h)
f LrLA LrA LriA LrA
KB 1B /dB /B
SR19005 » B246 49.7 4907 42,1 42,1
Summe 48.7 421
[IPkto18 » RIOE DG B-Plan
Tag (8h-22h) Nacht {22h-6h)
LrlA| LrA LrlA LrA
fdB /dB /dB /B
SR1600E » B246 50.2 50.2 42,6 42.8 |
Summe 50.2 42,8 i
IPK019 » RIO7 EG B-Plan
x =33302212.16 m y=5787209.51 m z=230m
Tag (8h-22h) Nacht (22h-6h)
LrLA LrA LriA LrA
B B 1B idB|
SR19006 » B248 48.3 483 40.7 40.7|
Summe E 48.3 40.7
IPKI020 » RIOT OG B-Plan
Tag (6h-22h) Nacht (22h-8h)
LrLA LrA LrlA LrAl
KB /B KB B
SR18005 » B246 485 485 40.9 40.9
Summe 40,5 40.9

GWJ Ingenieurgeselischaft fiir Bauphysik GbR, Berliner Strae 62, 03046 Cottbus, Telefon {0355) 791689, Telefax 791685
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IPkto21 » RIO7 DG B-Plan
Tag (6h-22h) Nacht (22h-8h)
LriA LrA [y LrA
1B B/ 8| idB
SR19005 » B248 4.9 48.8| 41.2 41.2
| Summe 489/ 4.2
lIPKto22 » |RIOBEG |B-Plan
Tag (8h-22h) Nacht (22h-8h)
LrlA LrA LrLA LrA |
B B 1B B |
SR16006 » B248 48.8| 48.8 39.2 39.2
Summe | 48.8 39.2
IPkt023 » RIOE OG B-Plan
Tag (8h-22h) Nacht (22h-8h)
LrLA LrA LrlLA LrA
idB /B B «B|
|SR19005 » B248 471 471 39.4 30.4
[ |Summe 414 30.4
IPKi0Z4 » RIOS DG B-Plan
Tag {6h-22h) Nacht (22h-8h)
LrlA LrA LriAl LA
B fdB| /dB /dB
SR10005 » B248 47.3 47.3| 30.6 39.6
18umme 41.3| | 39.8

GW\J Ingenleurgesellschatt fiir Bauphyslk GbR, Berliner Strake 62, 03046 Cottbus, Telefon (0355) 791689, Telefax 791685



Bauleitplanung der Stadt Zossen

Abwigung der friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger éffentlicher Belange

Abwégung der frihzeitigen Betelligung der Offentlichkeit

.Bauleitplanung der Stadt Zogsen

Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Nichst Neuendorfer Landstrafie”
Frithzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange gemaR § 4 (1)

BauGB durch Anschrelben vom 02.06.2020
Fristende: 06.07.2020

1. | Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg vom 01.07.2020

Inhalt der Stellungnahme

Beschlussvorschlag |

Die Planungsabsicht ist an die Ziele der Raumordnung
angepasst.

Die Stadt Zossen plant die Entwicklung von 2,2 ha
Wohnsiedlungsfléche in dem Plangebiet von 2,4 ha.
Die fur die Planung mafgeblichen Ziele und Grund-
sétze der Raumordnung sind in der Planbegriindung
aufgefiihrt. Die Planung schlielt an ein vorhandenes
Siedlungsgebiet an.

Rechtliche Grundlagen zur Beurteilung der
Planungsabsicht

Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007)
vom 18, 12.2007 (GVBI. | 8. 235)
Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin -
Brandenburg (LEP HR) vom 29,04.2018 (fUr
Brandenburg:

GVBI, Il, Nr. 3; fir Berlin: GVBt. §. 294)

Bindungswirkung

Gemdl § 1 Abs., 4 BauGB sind die Ziele der
Raumordnung bei der Bauleitplanung zu beachten.
Die fUr die Planung relevanten Grundsétze der
Raumordnung sind aus den o. g. Rechisgrundlagen
von der Kommune eigensténdig zu ermitteln und im
Rahmen der Abwigung angemessen zu
beriicksichtigen

Hinwelse

Diese Stellungnahme gilt, solange die Grundlagen, die
zur Beurteilung der Planung geflihrt haben, nicht
wesentlich geéndert wurden. Die Erfordernisse aus
weiteren Rechtsvorschriften bleiben von dieser
Mitteilung unberthrt.

WIr bitten (zur Sicherung der Ubermittiung trotz
der Corona-bedingten Sondersituation),

- Beteiligungen gemafl Landesplanungsvertrag zur
Zielmitteilung/Tragerbeteiligung nur in digitaler Form
durchzufithren;

- bei Mitteilungen Uber das Inkrafttreten von
Bauleitplanen 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 nur
digitaler Form als pdf-Datei per E-Mail zu Gibersenden
{oder alternativ in Papierform);

- Beteiligungen bzw. Mitteilungen Uber die
Bekanntmachung soweit mdglich ergé&nzend als
shape-Datei fur eine Ubermnahme der fur GL relevanten
Geometrien von Bauleitplénen in unser Planungs-

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis|

genommen.

Kein Abwégungsbelang.

Die Ziele der Raumordnung sind
angepasst.




Bauleltplanung der Stadt Zossen
Abwégung der friihzeitige Beteiligung der Behtrden und
Abwéigung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

sonstigen Tréger &ffentlicher Belange

Informationssystem (PLIS) zu Ubersenden; dabei sollte
der verwendete Raumbezug angegeben werden
{moglichst als EPSG-Schilissel); alternativ wére auch
das .dxf-Format méglich;

- daflir ausschlieBlich unser Referatspostfach zu
nutzen: gl5.posti@igl.berlin-brandenbury.de.

2. |Landkrels Teltow- Flaming

2a

Amt fir WirtschaftsfSrderung und Krelsentwickiung vom 06.07.2020

Inhait der Stellungnahme

Beschlussvorschilag

Die Vorentwurfs-Unterlagen zur o. g. Planung
enthalten bereits detaillierte Ausflihrungen zu den
Gbergeordneten Planungsbindungen. Entgegen-
stehende Festlegungen sind insofern nicht erkennbar.

Die abschlieRende Beurteilung hierliber obliegt der
Gemeinsamen Landesplanungsabteilung.

Unter Punkt 3.3 sollte der Klarhelt halber die
Ausschnittkarte zum wirksamen FNP den
beabsichtigten Planbereich kennzeichnen.

Planzeichnung
Eine Festsetzung der Grundfldichenzahl (GRZ) als
HéchstmaR ist nicht moglich (siehe Plan ZV).

Fur die beiden im stidlichen Bereich durch
Perlenschnur getrennt festgesetzten Aligemeinen
Wohngebiste (WA) wurde keine Nutzungsschablone
bestimmt, lediglich Jeweils die Zah! der Vollgeschosse.
Die zelchnerischen Festsetzungen sind entsprechend
Zu priffen,

Da die Anbindung der Flachen und Anlagen des BP an
die B 246 erfolgt, ist die Zustimmung beim
Strafenbaulasttrager, dem Landesbetrieb
StraBenwesen, Region Sid, Dienststatte Wiinsdorf,
Am Baruther Tor 12, Haus 134-1, 15808 Zossen
einzuholen.

Far die in der Strallenverkehrsflache vorgesehenen
Baumpflanzungen wird darauf hingewiesen, dass alle
geplanten Bestandtelle der StraBe i. S. d. § 2 BbgStrG?®
in der festgesetzten Verkehrsfliche

untergebracht werden k&nnen.

Beziiglich der als Hinwels aufgenommenen
immisslonsschutzrechtlichen Regelungen ist zu priifen,
ob diese nicht als textliche Festsetzungeni. S.d. §9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB in den Plan ibernommen werden
sollten.

Die Formulisrung "Planunterlage” in der
Planzeichenerklérung ist durch die Formulierung
"sonstige Planzeichen ohne Normcharakter” zu
ersetzen. Vereinfachend k#nnte altemativ eine

{ textiiche Erkiérung auf der Planzeichnung mit

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

Nach der Stellungnahme der Gemesinsame
Landesplanungsabteilung Berlin-
Brandenburg vom 01.07.2020 besteht kein

Widerspruch 2zu den Zlelen der
Raumordnung.
Der Ausschnitt im Punkt 3.3 wird
gekennzeichnet

Die GRZ wird von 04 auf 0,3 gedindert,
damit kann der Begriff .H&chstmafl'
bestehen blelban.

Der Grund fur die Anpassung sind neben
den naturschutzfachlichen Belangen und der

Ausgleichs-Eingrifisregelung, auch dia
Berlicksichtigung der vorhandenen
Wohngebéude der banachbarten

Bebauungspléine. Dariiber hinaus wird mit
der Festlegung der GRZ von 0,3 auch den
Empfehlungen des Landschafteplans der
Stadt Zossen — Begrenzung der méglichen
Neuversiegelung auf ein for
Einzelhausbebauung typisches MaR -
Bezug genommen.

Die Nutzungsschablonen werden ergénzt
und auf WA | bis WA VI untertellt.

Der Landesbetrieb fir StraRenwesen, hier
die Dienstsétte W(nsdorf wurde mit beteiligt.
Mit der Stellungnahme vom 02.07.2020 hat
der Landesbetrieb far StralRenwesen dem
Vorentwurf zugestimmt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Abwégung der frihzeitige Beteiligung der Behdrden und
Abw#iguna der frihzeitinen Beteilizuna der Offentlichksit

sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

' folgendem sinngeméaRen Inhalt gewahlt werden:
Sonstige nichterkldrte Planzeichen entstammen der
Plangrundlage und entfalten keine Normcharakter.

Die auf der Planzeichnung aufgefilihrten Rechts-
grundlagen sind wie folgt anzupassen bzw. zu
komrigieren (Fettdruck):

PlanZV..., zuletzt geéndert ...(BGBI. | 8. 1057),

BNatSchG , zuletzt getindert durch Artikel 1 des
Gesetfzes vom 4. Marz 2020 (BGBI. | S.
440).

Die im Ergebnis der bauplanungsrechtlichen Prifung
erfolgten Darlegungen sind beispielhaft und
erheben keinen Anspruch auf Vollstédndigkeit.

Die von den beteiligten Fach&imtern (bermittelten
Stellungnahmen sind dieser Stellungnahme als
Anlagen beigefiigt. Digital vorliegende
Fachstellungnahmen einschliellich dieser
Stellungnahme werden als PDF vorab per E-Mail
Ubersandt. Soweit fernmiindliche oder per hausinterner
E-Mail Gbermittelte Positionierungen erfolgt sind,
werden diese nurim Falle des Vorliegens fachlicher
Belange weitergeraicht.

Vom Gesundheitsamt (hier: SG Hygiene und
Umweltmedizin} lag bei Erstellung dieser
Stellungnahme noch keina Beurteilung vor. Sollten
sich im Nachgang entsprechende Anregungen und
Bedenken ergeben, werden diese umgehend
nachgereicht.

Fir den Bebauungsplan wurde ein
schalltechnisches Gutachten erstellt. Dieser
ist Bestandteil des Entwurfes. Aufgrund der
Lémmimmissionen der B246  wurden
Festsetzungen zum Schutz gegen schédliche
Umweltelnwirkuingen festgelegt.

Die Planzeichen der Planunterlage befinden
sich direkt unter der Planzeichnung und nicht
unter der Legende Festsetzungen durch
Planzeichen. Somit besitzen sie bereits
keinen Normencharakter.. Darlber hinaus ist
die Fermulierung ,Planunterlage” gem. der

Arbeltshilfe Bauleltplanung korrekt
angegeben. Von einer Anpassung wird
abgesehen.

Die Rechtsgrundlagen werden aktualisiert.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnls

gencmmen.

2b ] Amt fir Veterlniirwesen, Lebensmitteliiberwachung und Denkmalschutz vom 22.06.2020

Inhalt der Stellungnahme

Beachlussvorschlag

Aus baudenkmalpflegerischer Sicht sind keine Belange
betroffen. Im Bereich des a. g. Vorhabens sind bisher
keine archéologischen Funde bekannt. Aus diesem
Grund werden von unserar Seite keine Einwénde
gegen die Planung erhoben.

Hinweise:

Soliten bei Erdarbeiten Bodendenkmale wie Stein-
setzungen, Mauerwerk, Tonscherben,
Erdverfarbungen, Holzpféhle oder -bohlen,
Metallgegenstande, Knochen u. a., entdeckt werden,
gind diese gemai § 11 Abs. 1 und 2 des
Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes
(BbgDSchG) unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehtrde (Tel. : 03371 / 608-3607) oder
dem Archaologischen Landesmuseum (Tel.:
033702/71520) anzuzeigen.

Dise entdeckten Bodendenkmale und die
Entdeckungsstatte sind nach § 1 1 Abs. 3 BbgDSchG
fir mindestens eine Woche in unveréndertem Zustand
zu erhalten.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis

genomman.
Da keine Einw#inde bestehen, besteht hier
kein Abwagungsbelang.

Die Hinweise werden zur Kenntnis
genommen.
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Bodenfunde sind gem#4R § 11 Abs. 3u. 4 und § 12
Abs. 1 BbgDSchG ablleferungspflichtig.

2¢ ] Hauptamt/ Infrastrukturmanagement vom 29.06.2020

Inhalt der Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Seitens des A 10, SG Infrastrukturmanagement ergeht
eine Stellungnahme als Stralenbauhérde fir die
Straen/Wege in der Baulast des Landkreises Taltow-
Fl&ming zu vertretenden ¢ffentliche Belange.

Diesbezlglich bestehen keine Einwénde gegen den
Bebauungsplan.

Dem o. g. Vorhaben stehen keine durch das SG
Infrastrukturmanagement als Stralenbaubehdrde

for die StraRen/Wege in der Baulast des Landkreises
Teltow-Fl&ming zu vertretende &ffentliche

Belange enigegen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnls
genommen.

Da keine Einwande bestehen, bestaht hier
kein Abwagungsbelang.

2d |Landwirtschaftsamt vom 19.06.2020

Inhalt der Stellungnahme

Beschiussvorschlag

Die Unterlagen zum o. g. Vorhaben In der Stadt
Zossen mit Stand vom 8. Mal 2020 lagen dem
Landwirtschaftsamt gem. § .4 Abs. 1 BauGB zur
Beteiligung als Trager ¢ffentlicher Balange vor.

Das Landwirtschaftsamt hat nach derzeitigem
Kenntnisstand keine Bedenken zur Aufstellung des
BP.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

Da keine Einwéinde bestehen, besteht hier
kein Abwagungebaelang,

20 |Ordnungsamt vom 01.07.2020

Inhalt der Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Nech Durchsicht und Priifung der von uns wahrzu-
nehmenden dffentlichen Belange im Bereich des
Ordnungsamtes bestehen hinsichtlich des o. g.
Vorhabens keine Bedenken,

Dle SteHungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

Da keine Einwinde bestehen, besteht hier
kein Abwéigungsbelang.

2f | StraRenverkehrsamt vom 22.06.2020

Inhalt der Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Nach Durchsicht der Unterlagen kann ich Ihnen
mitteilen, dass aus straienverkehrsrechtlicher Sicht
zum jetzigen Zeitpunkt keine Einwéinde bestehen.

Ich bitte um weitere Beteiligung.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

Da keine Einwéinde bestehen, besteht hier
kein Abwégungsbelang.

2g |Untere Bauaufsichtsbehérde vom 01.07.2020

Inhalt der Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Zum Bebauungsplan "Nachst Neuendorfer
Landstrale" der Stadt Zossen gibt es
bauordnungsrechtlich aus Sicht der unteren
Bavaufsichtsbehdrde keine Bedenken.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen,

Da keine Einwénde bestehen, besteht hier
kein Abw#gungsbelang.
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sonstigen Trager tffentlicher Belange

Dle Festsetzung Nr. 5.7 im 2. Absatz bezieht sich nur
auf die Baugrundstiicke, oder? Der Begriff Grundstiick
erfasst eigentlich mehr. Deshalb sollt zum eindeutigen
Verstdndnis der Begriff Baugrundstlick verwendst

| werden.

2h | Umweltamt vom 01.07.2020

Inhalt der Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkelt
aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die ohne
Zustimmung, Befreiung o. A. der Fachbehdrde in
der Abwigung nicht iberwunden werden kénnen:
keine

Beabsichtigte eigene Planungen und MafRnahmen,
die den o. g. Plan beriihren kdnnen, mit

Angabe des Sachstandes und des Zeltrahmens:
keine

Sonstige fachliche Informationen oder rechts-
erhebliche Hinweise aus der sigenen Zustiindigkeit
zu dem o. g. Plan, geglledert nach Sachkomplexen,
jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage:
Beim Sachgebiet Wasser, Boden, Abfall bestehen
keine Bedenken oder Einwendungen zur Ausweisung
des 0. g. Bebauungsplanes (fir ca. 31 EFH), sofern
der nachfolgende "Hinwels Obernommen bzw. im
weiteren Planverfahren berlicksichtigt wird.

Hinweis

1. Aus wasserbehdrdlicher Sicht wird empfohlen, den
nachfolgenden Hinwels zur Errichtung, von
Bohrungen fur Wérmepumpenanlagen nachrichtlich
bei den Texilichen Festsetzungen zu Ubernehmen:

"Innerhalb des B-Plangebietes sind Bohrungen fiir
Wiérmepumpenaniagen mit einer Tiefe bis max.

60 m und mit sinem Mindestabstand von je 5 m ab
Grundstlcksgrenze mdglich. Bohrungen darliber
hinaus werden nicht zugelassen. Geringere Tiefen sind
moglich”.

Innerhalb eines Wohngebieles ist es sinnvoll, unter
Beachtung des geforderten Einsatzes von
emeuserbaren Enargien, den Hinweise zur Errichtung
von Bohrungen fur Erdwarmesonden bereits im
Planverfahren aufzunehmen, wenn schon im Vorfeld
ersichtlich ist, das Tiefenbegrenzungen notwendig
sind. Das ist hier der Fall.

Durch Erdsonden wird die physikalische
Beschaffenheit des Grundwassers genutzt und
veréindert (Temperatur). GemaR § 8, Abs. 2, Nr. 2
WHG gilt dies als Gewasserbenutzung. Auerdem
sind Erdaufschliisse (Bohrungen) geman § 49 WHG in
Verbindung mit § 58 BbgWG anzeigepflichtig. Zur
Vermeidung unnétiger Antrage bzw. Versagung
geplanter Bohrtiefen und Festlegung von

| Tiefenbegrenzungen sollte der 0.g. Hinweis zur

Dle Stellungnahme wird zur Kenntnls
genommen.

Da keine Einwéinde bestehen, besteht hier
kein Abwagungsbelang.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen
Der Hinweis zur Errichtung von Bohrungen
for Wérmepumpanlagen wird als texdlicher
Hinweis aufgenommen.
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Errichtung von Wamepumpen bereits im
BPlanverfahren als Hinweis {ibemommen werden.
Durch die Tiefenbegrenzung erhshen sich eventusll
Bohrungsanzahl und dementsprechend der Kosten-
aufwand. Somit kénnen Bauwillige

bereits friihzeitig reagieren.

Die festgelegte Tiefenbegrenzung ergibt sich aufgrund
der vorherrschenden Boden- und Grundwasser-
beschaffenheit und der Vielzahl der zu errichtenden
Wohnhdauser mit méglichen Warmepumpenanlagen
und Bohrungen. Mit dieser Festlegung wird
insbesondere dle Vereisung des Grundwassers Im
Plangebiet verhindert, da slch Bohrungen
unteralhander dann nicht beeinflussen kénnen.
AuBerdem wird sichergestellt, dass auf jeder Parzelle
die Mdglichkeit besteht, Bohrungen flr Sonden, auch
flr Mehrfamilienhauser, zu errichten und bei
maximaler Auslastung an Sonden keine Gefahr fir das
Grundwasser durch die Vielzahl der Bohrungen
entsteht.

Ili. Rechtsgrundiagen

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts
(Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31. Juli 2009
(BGBI. 1 8. 2585), zuletzt getindert durch Artikel 2 des
Gesgetzes vom 4, Dezember 2018 (BGBI. |,

S. 2254).

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 2. Méarz

2012 (GVBI. 1/12 [Nr. 20]) zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Dezember 2017
(GVBII17, [Nr. 28]}

2| |Untere Naturschutzbehdrde vom 03.07.2020

Inhait der Stellungnahme

Meiner Stellungnahmen liegen die folgenden am 16.
Juni 2020 im Umweltamt, SG Untere
Naturschutzbahdérde, eingegangene Unterlagen zu
Grunde:
- Vorentwurf Bagriindung (Stand 08.Mai 2020)
Planzeichnung zum Vorentwurf (Stan 08. Mai 2020)

Betroffenhelt durch dle vorgesehene Planung
1. Einwendungen: keine

2. Hinweise 2ur Festlegung des
Untersuchungsumfanges des Umweltberichtes (UB)

a) Insgesamt durchzufiihrende Untersuchungen

Fr die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 und § 1a BauGB ist gem. § 4 Abs. 2 BauGB eine
Umweltpriifung (UP) durchzufiihren, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umwaltauswirkungen
ermittelt werden und in einem Umweltbericht (UB)
beschrieben und bewertet werden; die Anlage zum
BauGB ist dabei anzuwenden.

b) Untersuchungsumfang far die aktuell beabsichtige

| Beschlussvorschlag

Dle Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen,

Zu1.:

Da keine Einw#nde bestehen, besteht hier
kein Abwéigungsbelang.

Zu2.

a)Die Hinweise werden 2ur Kenntnis
gencmmen.

Die Anlage zum BauGB bezgl. des
Umweltberlchtes werden =zum  Entwurf
vollst&ndig angewendet.

b} Der Umweltbericht wird eine versténdliche .

6
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Planung

Neben dem o.g. UB ist ein landschaftspflegerischer
Fachbeitrag erforderlich {Griinordungsplan — GOP -
nach § 11 BNatSchG).

Der Fachplan enthdlt in der Regel fachspezifisch
weiter gehende Inhalte als der UB. Der UB, der
ebenfalls Aussagen zu .geplanten MaRlnahmen zur
Vermeidung, Vemringerung und zum Ausgleich
nachteiliger  Auswirkungen" enthalten muss,
konzentriert sich daher eher auf den Aspekt der
Umweltprognose als auf Abw&gungsgesichtspunkte.
Adressaten des UB sind diejenigen, die von den
Umweltauswirkungen befroffen sein kdnnten. Daher
muss der Umwaeltbericht eine allgemein versténdliche
Zusammenfassung enthalten, aus der Dritte, also
Nichtfachleute®, entnehmen kénnten, ob und in
welchem Umfang sle von den Umweltauswirkungen
der Festsetzungen fiir das Vorhaben betroffen sein
kénnen (entsprechend Nr. 3¢ der Anlage zu § 2 Abs. 4
und § 2a BauGB). Der Fachplan des Naturschutzes
und der Landschaftspflege ist auf der Ebene des
Bebauungsplanes Jedoch der GOP (Kommentar zum
BNatSchG — Schumacher/Fischer-HUftle, 2. Auflage,
Verlag W. Kohihammer, Seite 247, Anstrich 9).

Zusammenfassung beinhalten. Dariiber
hinaus wird der Grinordnungsplan im
Umweltbericht integriert.

Zur Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen:

2.1. Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden,
Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige
zwischen ihnen sowie die Landschaft und die
blologische Vielfait:

2.1.1 Arten- und Biotope

Es ist eine aktuelle Biotopkartierung (nach LUGV
2011) durchzufiihren und vorzulegen. Es kann derzeit
nicht ausgeschlossen werden, dass durch das
Vorhaben geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG
bzw. nach § 18 BbgNatSchAG betroffen sind.

Far Eingriffe in Biotope sind maglichst gleichwertige
eingriffsnahe (Ausgleich) oder nachrangig gleichartig
an anderer Ort und Stelle (Ersatz)
Kompensationsmaltnahmen vorzusehen.

Hierbei ist zu beachten, dass die besintrachtigten
Funktionen des Naturhaushalts in dem betroffenen
Naturraum in gleichwertiger Weise hergestellt werden
und das Landschaftsbild landschaftegerecht neu
gestaltet werden muss. Filr den Verlust des Biotops
der ,Brache" wird derzeit lberhaupt kein Ausgleich
bzw. Ersatz vorgesehen. Hierflir sind entsprechends
Ausgleichsflichen zu suchen (bspw. intensiv
bewirtschaftete Acker) und als Ackerbrachen
festzusetzen. Auch kénnten bisher intensiv genutzte
Fl&che aus der Intensivnutzung genommen werden
und stattdessen extensiv genutzt werden.

Aus der Sicht des Artenschutzes sind auf der
Grundlage einer qualifizierten Bictopkartierung
folgende Ariengruppen nach anerkannten
Methodenstandards zu untersuchen.

In der Unterlage {Vorentwurf Begriindung mit Stand:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

Zu2.1.1)
Eine aktuelie Biotopkartierung wurde erstellt
und ist nun Bestandteil des Entwurfes.
Des Weiteran wurde fir den Bebauungsplan
der Artenschutz auf folgende Artengruppen
untersucht:

- Zauneidecheen: mit 4 Begehungen (April,
Mai, Juni und August 2020)
Brutvogelerfassung mit 5 Begehungen {2x
April, 2 x Mai und 1x Juni 2020)

Im Rahmen der Erfassung waren frotz
intensiver Nachsuche keine Nachweise auf
Zauneidechsen festgestellt worden.

Im UG kommen 16 Brutvogelarten wor.
Unter ihnen befinden sich acht Spezies, die
gemaB BEZZEL (1985, 1993) bevorzugt auf
héheren B&iumen und in deren Hohlen
nisten (vgl. Kap. 3). Hierzu gehtren die
Ringeltaube {C. palumbus), die TUrkentaube
(S. decaocto), dle Blaumeise (P. caeruleus),
der Buchfink {F. coelebs) sowie der Girlitz
{(S. serinus). lhnen gesellen sich Iim
Geblisch britende Spezies, wie die Amsel
(T. merula), die Ménchs- und
Klappergrasmiicke (S. alricaplla, S.
curruca) und der Bluthanfling (A.
cennabing), hinzu. In Form der Bachstelze




Bauleltplanung der Stadt Zossen

Abwiigung der frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréiger éffentlicher Belange
Abwagung der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

08. Mal 2020} findet sich auf der Seite 30 der Hinwals,
dass eine Biotopkartierung und sine Kartierung von
Bruivdgeln und Reptilien mit jeweils § Begehungen
erfoigt. Dies wird aus Sicht der Unteren
Naturschutzbehtirde als ausreichend hinsichtlich der
belden Artengruppen angesehen.

Darlber hinaus sind der alte Baumbestand und die
Gebaude durch sine/n Sachverstandigen auf Potenzial
und ggf. Besiadlung durch Flederméuse zu
untersuchen.

Dazu sind am Baumbestand geelgnete Strukturen wie
Hbhlen, Risse, Spalten, lockere Rinde zu kartieren und
ggf. per Detektor zu priifen, ob ein Ausflug registriert
warden kann.

In Geb#uden ist nach Spuren der Besiedlung wie Kot,
Schmetterlingsfiligel und Kratzspuren zu suchen. Die
Ergebnisse sind jewsils zu dokumentieren und ggf.
Vearmeidungsmalnahmen abzuleiten.

Auf der Ebene der Baulsitplanung ist zumindest zu
kléren, ob durch das Vorhandsnsein von
Lebensstétten besonders geschitzter Arten, die
Bauleitplanung méglicherweise vor uniiberwindliche
Hindemisse gerét bzw, cb die Grundzlige der Planung
mit den Verboten das Artenschutzes vereinbar sind. Es
empfiehlt sich bereits weltergehend absehbare
Konflikte mit den Zugriffsverboten des Artenschutzes
zu beleuchten und entsprechends Mafinahmen zur
Vermeidung abzuleiten, um zu verhindern, dass die
Verbote spéter auf der Vorhabensebene zu schwer
kalkulierbaren Problemen flihrt (s. dazu Arbeitshilfe
LArtenschutz und Bebauungsplanung® der MIR (jetzt
MIL); Stand 13.01.2018).

Von der Planung k&nnen in diesem Fall neben den
Brutvégeln und Reptilien Fortpflanzungs- oder
Ruhastatten besonders geschitzter Fledermausarten
betroffen sein (§ 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG). Gem. §
44 Absatz 1 BNatSchG ist es verboten, solche
Lebensstétten zu zerstren oder zu beschédigen bzw.
Individuen der Arten zu verletzen oder zu téten. § 44
Abs. 5 BNatSchG gewshirt eine gewisse Privilegierung
hinsichtlich ansonsten zuléissiger Eingriffe.

2.2, Geschlitzte Telle von Natur und Landschaft
und Natura 2000 Geblete
kelna

3. Hinwelse ftir UberwachungsmaBnahmen

4, Welter gehende Hinweise

1. Bezlglich der MaRnahmen zur
Vermeidung/Minimierung, zum Ausgleich und zum
Ersatz der nachtelligen Auswirkungen des Eingriffs auf
Natur und Landschaft wird darauf hingewiesen, dass
die Eingriffsregelung im Hinblick auf alle Schutzgiiter
gem. § 18 Abs. 1 BNatSchG i.V.m. § 1a Abs. 2und 3
BauGB abschiieBend auf der Ebene des Baulsitplanes

(M. alba), des

Hausrotschwanzes (Ph. ochruros) und des
Feldsperlings (P. montanus) sind im UG
Vgel présent, die in Geb#iude-Nischan
nisten. Mit Ausnahme des
Hausrotschwanzes entfallen ihre
Vorkommen ausschlieBlich auf den in die
avifaunistische Begutachtung sinbszogenen
Teil der Wohnsiediung am ,Ernst- Henacke-
Ring“. Letzterer ist damit einziger Brutvogel
im Vorhabengebiet. Dort zog er seinen
Nachwuchs in einer Nische des
leerstehenden Einfamilienhauses auf. All
diese werigebenden Brutvigel z#hien zu
den miltelhdufigen, héufigen und sehr
héufigen Spezies (RYSLAVY et al. 2012).
Mit Ausnahme des im Bestand geféhrdeten
Bluth&nflings (RL3; MADLOW et al. 2008)
gelten sie gem#R der Roten Liste der Vigel
Brandenburgs als nicht geféhrdet.
Letztendlich unterliegt daher auch keine der
im UG vorkommenden Vogselart dem
besonderen Schutz seitens der
Vogelschutzrichtlinie der europdischen
Union (Richtlinie 2009/147/EG).

Fazit: Vorhabenbadingt wird den Végeln ein
kelneswags unerheblicher Teil Ihres
innerdrtlichen Nahrungshabitates verloren
gehen. Sollte das Entwicklungsgeblet mit
einer Wohnsiedlung bebaut werden, wére
selbige daher hinreichend zu durchgriinen.

Hierdurch lieBe sich ein strukturreicher
Lebensraum far Vgel initiieren, der an dem

der Eigenhsimsiedlung ,Ernst-Henecke-
Ring" anbindet.

Zu 222 Keine Betroffenheit Keln
Abwagungsbelang.

Zu 3.: Kein Abwagungsbslang.

Zud.:

1.) Der Hinweis wird =zur Kenntnis

genommen und im Umweltbericht weiter
ausflhrlich ergénzt.

Die Eingriffsregelung wird Bestandteil des
Umweltbarichtes. Md&gliche
AusgleichsmaBnahmen werden im
Geltungsbereich festgesetzt oder vertraglich
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|werden. dass die Kompensation des gem. § 14 Abs. 1

| Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich

bewdltigt werden muss.

Bei Vorhaben nach den §§ 30 und § 33 BauGB ist die
Eingriffsregelung nicht mehr anwendbar, weil sie
bereits im B-Plan-Entwurf bzw. B-Plan nach den
Vorschriften des BauGB bearbeitet wurde und das
Vorhaben sich an die daraus erwachsenden Vorgaben
zu ,Vermeidung-Ausgleich-Ersatz* halten muss. Die
Begintrachtigungen sind aufgrund der gem. dem
Bebauungsplan maximal zuléssigen Eingriffsintensitat
so konkret wie méglich im B-Plan, Grlnordnungsplan
{GOP) oder in einem sigensténdigen Fachgutachten
(z.B. Landschaftspflegerischen Fachbeitrag — LBP) zu
prognostizieren, entsprechende
Kompensationsfldchen, -mafnahmen sowie der
Zeitpunkt der Umsetzung sind zu benennen, im B-Plan
verbindlich festzusetzen oder auf andere Weise zu
sichern (z.B. stddtebaulicher Vertrag). Ohne
entsprechende Nachweise kann nicht sichergestelt

BNatSchG geplanten Eingriffs tatséchlich gegeben ist.

oder als Wald genutzter Flchen soll gem. Art. 1 Nr. 3
bb) InnenentwStG begriindet werden; dabei sollen
Ermittlungen zu den Méglichkeiten der
Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen
insbesondere Brachflachen, Gebdudeleerstand,
Baullicken und andere Nachverdichtungsméglichkeiten
in der Stadt Zossen z&hlen kénnen.

2. Vom Vorhaben kénnte der Alleenbestand entlang
der Nachst Neuendorfer LandstraRe tangiert werden.
Gem. § 17 Abs. 1 BbgNatSchAG dirfen Alleeb&ume
nicht beseitigt, zerstdrt, beschédigt oder sonst
erhablich oder nachteilig beeintréchtigt werden. Das
geplante Anlegen der ErschlieBungsstraie muss so
erfolgen, dass Alleeb4ume nicht tangiert werden.
Neben der verkehrstechnischen ErschlieBung sind
auch neu anzulegende Versorgungsleitungen
notwendig, die wiederum so erfolgen missen, dass
der Alleebaumbestand nicht beeintréchtigt wird
{Verlegung der Medien auf3erhalb der Kronentraufen
vorhandener Baume (zzgl. 1,5 m). Vorhandene
Alleeb3ume auf der siidwestlichen Straflenseite sollten
im BP dargestellt werden.

3. Die wenigen im (slid-)dstlichen Plangebiet noch
vorhandenen, nach BaumSchVO TF geschiitzten
Baume, die noch nicht geféllt worden sind, sind
zwingend zu erhalten und sollten durch entsprechende
Planzeichen zum dauerhaften Erhalt im
Bebauungsplan festgesetzt werden. Die in diesem
Bereich geplante Strale kénnte an disser Stelle
problemlos verlegt werden (Ausrundung des
Kurvenbereichs). Die Kronentraufen zzgl. 1,5 m sind
demzufolge von allen Erdarbeiten auszusparen.

4. Das im Vorentwurf der Begrindung mit Stand 8. Mai
2020 des Ofteren beschriebene Anlegen von
freiwachsenden Hecken auf einer Breite von
mindestens einem Meter auf den Grundstilicken wird

gesichert. Dies gilt auch far
ErsatzmaBnahmen auBerhalb des
Geltungsbereiches.

2) Der Hinweis wird azur Kenntnis
genommen.

Eine Beeintrachtigung des Allsabestandes ist
nicht vorhanden. Zum einen befindet sich der
Alleenbestand auBerhalb des
Geltungsbereiches und zum anderen ist ein
ausreichender Abstand des Baufenster und
dem Baumbestand gegeben {ca. 15m).
Dennoch ist aufgrund der Rechtsgrundlage in
der nachfolgenden Planung darauf zu achten,;
dass der Alleebestand nicht beseitigt,
Zerstdrt, beschadigt oder sonst erheblich oder
nachtellly beeintréchtigt wird (§ 17 Abs. 1
BbgNatSchAG).

Ein entsprechender Hinweis wird auf der
Planzeichnung erfolgen.

Zu 3.)

Bei der Biotopkartierung konnten drei
Solitérbdume festgestellt werden, welche
gem. der BaumSchVQ unter Schutz stehen.
Ein entsprechender Umgang erfolgt im
Entwurf des Bebauungsplanes.

Zu4.)

Nach Uberprufung dieses Hinweises wird der
Auffassung gefolgt. Die Festsetzung
freiwachsende Hecken anzupflanzen wird
gestrichen,

Zus,)
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von der Unteren Naturschutzbehdrde als nicht
realisierbar angesehen. Wenn eine Hecke frel
wachsen soll, dann kann sie das nicht auf einer Breite
von einem Meter tun {Widerspruch). Die Akzeptanz
solcher freiwachsenden Hacken auf
Einfamilienhausgrundstlcken ist zudem sehr gering.

5. Vielleicht solite in diesem Zuge das Pflanzen von
zwei Bumen (z.B. Hochstédmme, StU 12-14 cm) je
Baugrundstiick festgesetzt werden. Die Erfahrung
zelgt, dass die Akzeptanz zur Pflanzung von
Obstb#umen sehr grofd ist. Den Eigentimern sollte
hierbel auch das mogliche Pflanzen von Obstbaumen
gewahrt werden. Die Pflanzliste ware dann zu
ergénzen.

8. Die in ,Mode® gekommenen {Vor-)Garten aus
Schotter-, Kies- oder Steinschlttungen soliten im
Plangebist méglichst ausgeschlossan werden, da sie
sich negatlv auf das Kieinklima auswirken. So tragen
sie mafgebiich dazu bei, dass sich diese Flichen an
heiBen und sonnigen Sommertagen noch wasentlich
stdrker Aufheizen. AuRerdem sind diese Flachen fir
fast alle Tierarten nicht nutzbar.

7. Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass fir die
festgesetzte Verkehrsfldche ein Versiegelungsgrad
von 100% anzusetzen Ist, auch wenn nicht vorgesehen
ist, diese Fl&che zu 100 % zu versiegeln. Es ist rein
rechtlich jedoch méglich (vgl. §§ 17 und 19 BauNVvO, §
15 BNat8chG). Dies ist im Vorentwurf der Begrindung
mit Stand 8. Mal 2020 richtlg dargestelit. {vgl.
Umweitbericht, 8. 23, Tabeslls 3),

8. Die naturschutzrechtliche Pr(iffolge hinsichtlich der
Kompensation des Schutzgutes Boden (Verslegelung)
beginnt mit einer méglichen Ausgleichsmafnahme
(vgl. Entsiegelung von Boden; § 15 Abs. 2 BNatSchG).
Nur wenn die Pr0fung innerhalb der Stadt Zossen
nachweislich ergab, dass keine Entsiegelungsflichen
zur Verfligung stehen, sind ErsatzmaBnahmen in Form
von PflanzmaRgaben o.4. rechtlich zuléssig (vgl. HVE,
S. 34). Ein Abwéigungsfehler knnte im Weiteren
entstehen, wenn sich die Gemeinde sofort fir eine
Ersatzmaflnahme entscheidet, obwohl ein Ausgleich
problemlos mdglich wére (§ 18 BNatSchG).

8. Zur Gewshrleistung der Verfliigbarkeit der Fléchen
fur eventuelle Kompensationsmafnahmen muss gem.
§ 156 Abs. 4 BNatSchG i.V.m. § 18BNatSchG der
Neachweis Ober die tatséchliche und rechtliche
Verflgbarkeit der Flachen geflihrt werden — erst recht,
wenn die Fléchen nicht im Eigentum des
Vorhabentrégers und/oder auBerhalb des BP liegen.
Andernfalls besteht die Gefahr, dass der Eingriff nicht
ausgeglichen wird und somit die Belange von
Naturschutz und Landschaftspflege nicht entsprechend
§ 18 Abs. 1 BNatSchG i.V.m. § 1a Nr. 3 BauGB
berlcksichtigt werden.

Dem Vorschlag wird gefolgt.

Ein Teil des Eingriffs in dle Natur und
Landschatt sollen mit zwei B&umen je
Baugrundstlicken kompensiert werden.
Die Festsetzung lautet demnach wia folgt:

Auf den Baugrundstiicken in den allgemeinen
Wohngebieten ist je angefangene 300 m?
Baugrundstlicksfliche ein groBkroniger
Laubbaum mit einem Stammumfang von 12
- 14 cm), gemessen In 1,0 m Hohe zu
pflanzen. Hlerzu werden die Arten in der
Artenliste |l aufgeflhrien Arten empfohien.

Aufgrund der FlachengréRe des Allgemsinen
Wohngebietes von 20.896 m? entsprachen
das 69 Laubbdume.

Zué.

Ein positiver Effekt auf das Kleinklima hat
bereits die Festsetzung zur Minimierung der
Verslegelung. Demnach ist eine Befestigung
von Wegen, Zufahrten und Stellpl&tzen in
wasser- und luftdurchléssigermn Aufbau
herzustelien.

Ein Aussechiuss soicher ,Vorgérten® wiirde
zwar das stadtische Kleinklima im Plangebiet
noch weiter positiv beeinflussen, aber solch
eine Einschréinkung ist nicht Zielstallung der
Stadt Zossen. Dariiber hinaus kann davon
ausgegangen werden, dass in jedem
Vorgarten sciche Schotter-, Kles- oder
Steinschiittungen nicht hergestellt werden.

2u7.:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Zu 8.
Die Priffolge wird Umweltbericht nochmals
geprift und nachvollzishbar dargestellt.

Zu 9.
Der Hinweis wird zur Kenninis genommen.

Zu 10.:
Der Hinweis wird zur Kenntnls genommen.

Zull.:
Der Hinweis wird zur Kenntnis gshommen.
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10. Sollten Mafinahmen auRerhalb des BP notwendig
werden (z.B. fir den Artenschutz, Eingriffsregelung),
sind diese im Grundbuch rechtlich zu sichem. Der
Nachwels sollte sinnvollerweise im Verfahren der TOB
§ 4 Abs. 2 BauGB, spatestens aber vor
Satzungsbeschluss gegenliber der UNB gefiihrt
werden.

11. Gem. § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG Ist es
u.a. verboten, Bdume auflerhalb des Waldes, Hecken,

Gebilische und andere Gehdlzs in der Zeit vom 1. Mérz

bis zum 30. September abzuschneiden, auf den Stock
zusetzen oder zu beseitigen. Das gilt fir alle Gehélze,
unabhéngig davon, ob sie durch die BaumSchVQO TF

oder eine gemeindliche Baumschutzsatzung geschitzt

sind oder nicht.

3. |Landesamt flir Umwelt vom 29.06.2020

Inhatt der Stellungnahme

| Beschlussvorschlag

Im Ergebnis dieser Priiffung werden fir die weitere
Bearbeitung der Planungsunterlagen sowie deren
Umsetzung beiliegende Stellungnahmen der
Fachabtellungen Immissionsschutz und Wasser-
Wirtschaft Ubergeben. Die Belange zum Naturschutz
obliegen der unteren Naturschutzbehdérde.

Dle Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

Immissionsschutz

1. Sachstand

Antragsgegenstand ist der Bebauungsplan ,N4chst
Neuendorfer Landstrafie” der Stadt Zossen, Ortsteil
Néchst Neuendorf. Der B-Plan wird im Regelverfahren
mit Umweltprifung aufgestelli. Ziel der vorgelegten
Planung ist die Schaffung von Planungsrecht fur die
Errichtung von Wohnnutzung.

Im Geltungsbereich werden Allgemeine Wohngebiete
(WA) gem. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
und &ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Der
Geltungsbereich ist im FNP als Wohnbaufléche
dargestelit. Im Geltungsbereich des vorliegenden B-
Planes befinden sich nach aktuellem Kenntnisstand
keine nach Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) genehmigungsbedlritigen Anlagen. Die
néchstgelegene genehmigungsbediirftige Anlage
(ERDTRANS GmbH} liegt rund einen Kllometer dstlich
vom Plangebiet entfemnt. Er liegt im
Einwirkungsbereich von Verkehrsimmissionen der B
2486,

Der vorliegende Bebauungsplan wurde insbesondere
nach den Grundsatzen des § 50 BImSchG i.v.m. § 1
Abs. 5 und Abs. & Nr. 1 Baugesetzbuch {BauGB)
gepriift. Demnach sollen Flachen unterschiedlicher
Nutzung elnander so zugeordnet werden, dass
schéadliche Umwelteinwirkungen (§§ 1 und 3
BImSchG) auf schutzwirdige Nutzungen weitgehend
vermieden und naue Konfliktlagen ausgeschlossen
werden.

2. Stellungnahme
Verkehrsimmissionen Bei der Beurteilung der
Verkehrsimmissionen wird auf die Ergebnisse der

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

FOr den Bebauungsplan wurde ein
schalltechnisches Gutachten erstellt. Dieser
ist Bestandteil des Entwurfes. Aufgrund der
La&rmimmissionen der B246 wurden
Festsetzungen zum Schutz gegen schédliche
Umwelteinwirkungen festgelegt.
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StraBenlé@rmkartierung des Landes Brandenburg aus
dem Jahr 2012 abgestellt (S.15). Basierend auf der
EU-Umgebungsidrmrichtlinie werden der Tag-Abend-
Nacht-L&rmindex (LDEN) und der Nachtldrmindex
(LNight) verwendet. Sie spiegeln die mittlere
durchschnittliche Belastung (ber &in Jahr wieder. Die
benannten L&rmindize unterscheiden sich von denen
in Deutschland gsltenden Beurteilungspegeln der
einschlégigen Gesetze und Normen. Wesentlicher
Unterschled Ist belspielswelse der
Beurteilungszeitraum. Die Werte nach der EU-
Umgebungsi&mrichtlinie kbnnen maximal als
Orientierung herangezogen werden. Der LNight ist
aufgrund seines Identischen Beurtellungszeitraumes
am ehesten anzuwenden. Fir sine rechtssichere
Abschatzung der Grenz-, Richt- und
QOrientierungswerte sind die LArmindize nicht geeignet.
In diesem Fall muss immer eine zusétzliche
Berechnung der Beurteilungspegel erfolgen. Die
Immissionen der B 248 kénnen mit der Richtlinie zum
Larmechutz an Stralen (RLS 90) berechnet und
Maftnahmen zum Larmschuiz ermitteit werden. Die in
der Begriindung getroffenen Aussagen sind zu
iberarbeiten. Ein geeigneter Prognosehorizont ist zu
berlicksichtigen. In diesesm Zusammenhang wird auf
die Stralenverkehrsprognose 2030 verwiesen.

Hinweis: Die RLS 80 wurde Oberarbeitet. Es wird
darauf hingewiesen, dass Ende 2019 die neue RLS-
19 vertffentlicht wurde. Vor der verbindlichen
Einfuhrung der RLS -19 ist noch eine Anderung der 18.
BimSchV erforderlich.

Gem. StraBenverkehrsprognose ist auf dem Abschnitt
der B 246 mit einem durchschnittlichen werktaglichen
Vearkehr (DTVw) von 5000 Fahrzeugen zu rechnen,
Der Schwerverkehrsanteil (SV) liegt bei 8%. Bei einer
liberschiégigen Abschatzung des prognostizierten
Stralenverkehrsléirms fir 2030 {vereinfachtes
Rechenmodell, langer gerader Fahrstrelfen) unter der
Annahme eines durchschnittlichen t&glichen Verkehrs
(DTV) von 4500, elnem Abstand zwischen
Fahrbahnmitte und Immissionsort von 18 m und elner
angenommenen Hchstgeschwindigkeit von §5 km/h
ergeben sich Beurteilungspegel von 88 dB(A) am Tag
und 58 dB(A} in der Nacht (Angabe gerundet) am
stdlichen Plangebietsrand. Fir dia Berechnung nach
RLS 90 ist der DTVw der Strallenverkehrsprognose in
den DTV umzurechnen,

Die Crientierungswerte der DIN 18005 Beiblatt 1 fir
Allgemeine Wohngebiete von 55 dB{A) tags und 45
dB{A) nachts werden deutlich Gberschrittan. Gem.
Begrindung (S.15) ist sich der Vorhabenstr&ger der
Problematik grundsétzlich bewusst. Er stellt den
Schutz der AuRenwohnbereich und eine
Grundrissorlentierung In Aussicht. Baulicher
Schallschutz wird nicht diskutiert.

Nach jetzigem Kenntnisstand ergeben sich
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gegebenenfalls maRgebliche AuRenlérmpegel gem.
DIN 4108 die einen Larmpegelbereich IV im
stratennahen Bereich begriinden. Der Sachverhalt ist
zu prifen. Zum Schutz der Aulenwohnbereich und der
AufenthaltsrBume ist ein textlicher Hinweis zum
Immissionsschutz erarbeitet worden. Es wird dringend
empfohlen eine Textliche Festsetzung zu formulieren.
In Anbetracht des Sachstandes i.V.m. dem Urteil des
OVG Linsburg3 ist die Formulierung ,sollte” im
Textlichen Hinweis nicht bestimmt genug.

3. Fazit

Die Beurteilung in der Begriindung und dem
Umweltbericht sind zu Oberarbeiten. Bislang wird auf
die Mittelungspegel (LDEN, LNight) gem. EU-
Umgebungslarmrichtlinie und nicht auf die fUr die
Planung relevanten Orientierungswerten (OW) der DIN
18005 abgestellt. Eine sachgerechte Beurteilung der
Belange des Immissionsschutzes kann nicht erfolgen.

Die Beurteilung der Immissionen kann gutachteriich
oder nachvollziehbar, verbal-argumentativ
durchgefiihrt werden. Es ist zwingend notwendig eine
textliche Festsetzung zu erarbeiten um die Wahrung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhéitnisse zu
gewahrleisten. Die Immission des Verkehrslérms sind
Im Plangebliet nicht homogen vertelit. Mit alner
Offnungsklausel kann der unterschiedlichen Verteilung
der Immissionen im Plangebiet entsprochen werden.

Ausgehend von Art und Umfang der geplanten
Neuentwicklung von Wohnsiedlungsfléchen und dem
bereits in der ndheren Umgebung existierenden
Nutzungsbestand sind Immissionskonflikte infolge der
Verhabensrealisierung derzeit nicht grundsétzlich
auszuschlieBen. Ein abschlielendes Votum des LfU
kann erst nach vollstdndiger Abarbeitung der Belange
des Immissionsschutzes erfolgen. Die
Antragsunterlagen sind zu Uberarbeiten.

Die vorliegende Stellungnahme verliert mit der
wasentlichen Anderung der Beurteilungsgrundlagen
ihre Guiltigkeit. Das Ergebnis der Abwégung durch die
Kommune ist entsprechend § 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB

mitzuteilen. L
Wasserwirtschaft Die Stellungnahme wird zur Kenntnls
Keine Betroffenheit durch die vorgesehene Planung. genommen.

Keln Abwigungsbelang.

4. |Landesbetrieb Forst Brandenburg vom 19.06.2020

Inhalt der Stellungnahme Beschlussvorschlag
Dem Vorentwurf kann aus forstrechtlicher Sicht Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
zugestimmt werden, da genommen,

Waldflache geméh § 2 LWaldG1 von diesem B-Plan Keln Abwlgungsbelang.
nicht betroffen ist.

5. I Landeshetrieb StraRenwesan vom 02.07.2020

Inhalt der Stellungnahme | Beschlussvorschlag
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Der Landesbetrieb StraBenwesen (LS), Dienststatte
Wonsdorf stimmt dem Verentwurf des o. g. B-Planes
grundstitzlich zu.

Das Plangebiet soll durch eine Planstralle von der
N#chst Neuendorfer Landstrafle (B 246) aus
erschlossen werdan. Der LS ist an der weiteren
Planung bezlglich der ErschlieBung des Plangebietes
zu betelligen.

Immisgionsschutzrechtliche MaRnahmen, die im
Zusammaenhang mit der Entwickiung des B-
Piangebietes erforderlich sind, werden vom LS nicht

ilbernommsen.

Dle Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.
Keln Abwigungsbelang.

6. |Landesamt fir Bauen und Verkehr vom 22.06.2020

Inhalt der Stellungnahme

Beschlussvorachiag

Gegen den Vorentwurf des B-Plans, mit dem die
planungsrechttichen Veraussetzungen fur die
Festsetzung eines Allgemeinan Wohngebietes
geschaffen werdan scllen, bestehen aus Sicht der
Landesverkehrsplanung keine Einwénde.

Das Planungsgebiet schlieBt direkt an die Bebauung
des Ortes Néchst Neuendorf an. Es befindet sich in
fuBldufiger Entfernung zu Haltastellen des Gbrigen
OPNV.

Belange der zum Zustindigkeitsbereich des LBV
gehdrenden Verkehrsbergiche Eisenbahn/
Schienenpersonennahverkehr, Binnenschifffahrt und
Obriger OPNV werden durch den B-Plan nicht berQhrt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.
Kein Abwiigungsbelang.

7.

Landesamt fiir Bergbau, Geologle und Rohstoffe vom 11.06.2020

Inhalt der Stellungnahme

Beschlussvorschiag

Stellungnahme
Keine Betroffenheit durch die vorgesehene Planung.

1. Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkelt
aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die ohne
Zustimmung, Befreiung o. A. der Fachbeh8rde
In der Abwiigung nicht liberwunden werden
kénnen:

Keine.

2. Beabsichtigte eigene Planungen und
MaBnahmen, die den Plan berithren kénnen, mit
Angabe des Sachstands:

Keine.

3. Sonstige fachliche Informationen oder
rechtserhebliche Hinwaelse aus der eigenen
Zustiindigkelt zu dem o. g. Plan:

Geologie:

Auskinfte zur Geologie kénnen (ber den Webservice
des LBGR abgefragt werden.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.
Kein AbwHgungsbelang.

Aulterdem weisen wir auf die im Zusammenhang mit
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etwaig geplanten Bohrungen oder geophysikalischen
Untersuchungen bestshende Anzeige-, Mitteilungs-
oder Auskunftspflicht hin (§§ 3, 4 und 5 Abs. 2 Satz 1
Lacerstéttencesetz).

vom 08.06.2020

Brandenburgisches Landesamt fiir Denkmalpflege und Arch#ologlsches Landesmuseum

Inhalt der Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Im Bereich der genannten Planungen sind bisher keine
Bodendenkmale bekannt.

Als brandenburgische Fachbehérde flr
Bodendenkmale weisen wir jedoch darauf hin, dass
nach dem "Gesselz Gber den Schutz und die Pflege der
Denkmale und Bodendenkmale im Land Brandenburg
vom 24.Mai 2004" (GVBI Land Brandenburg Nr. 9 vom
24, Mai 2004, 8. 215 ff.) folgende Verpflichtungen
bestehen:

1. Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, Z.B.
Stelnsetzungen, Mauerwerk, Erdverférbungen,
Holzpféhle oder-bohlen, Scherben, Stein- oder
Metallgegenst&nde, Knochen o. a., entdeckt werden,
sind diese unverziglich der Unteren Denkmalschutz-
behdrde und dem Brandenburgischen Landesamt far
Denkmalpflege und Archéologischen Landesmuseum
anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Die
aufgefundenen Bodendenkmale und dle
Entdeckungsstétte sind mindestens bis zum Ablauf
einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen der
Denkmalschutzbehtrde ggf. auch dariiber hinaus, in
unverdndertem Zustand zu erhalten und in gesigneter
Woelse vor Gefahren flr die Erhaltung zu schitzen (§ 1
1 Abs. 3 BbgDSchG).

2. Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fiir
Denkmalpflege und Archéologischen Landesmuseum
zu Ubergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSch(5).

Die Stellungnahme erfolgt in Wahmehmung der
Aufgaben und Befugnisse der Fachbehérde fir
Bodendenkmale als Trager &ffentlicher Belange (§
17BbgDSchG).

Hinwels:

Da bei dem Vorhaben auch Belange der
Baudenkmalpflege beriihrt sein kbnnen, erhalten Sie
aus unserem Hause gaf. eine weitere Stellungnahme.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis

genommen.

Keln Abwégungsbelang.

Die Hinweise werden zur Kenntnis
genommen.

Regionale Planungsgemeinschaft Havelland- Fldiming vom 17.06.2020

Inhalt der Stellungnahme

Beschlussvorschiag

Auf Seite 11 f. der Begriindung des Bebauungsplanes
wurden die regionalplanerischen Belange zutreffend
dargestellt. Zurzeit gibt es keine ergénzenden
Hinweise.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.
Kein Abwégungsbelang.

'|1o.

03.08.2020

Bundesamt flir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr vom

[Inhalt der Stellungnahme |

Beschlussvorschlag
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Durch die oben genannte und in den Unterlagen néher
beschriebene Planung werden Belange der
Bundeswehr nicht berlihrt.

Vorbehaltlich siner gleichblelbenden Sach- und
Rechtslage bestehen zu der Planung seitens der
Bundeswehr als Trager &ffentlicher Belange keine
Einwénde.

Hinwels:

Dile Belange der Landesvertsidigung werden erst mit
Uberschreiten einer Hdhe von 154,9 m Gber NHN
berlihrt, hiervon ist im vorliegenden Fall nicht
auszugehen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnls
genommen.
Keln Abwéigungsbelang.

1. [Dahma- Nuthe Wasser-, Abwasserbetriebsgesslischaft mbH vom 11.06.2020

Inhalt der Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Der KMS hat sich zu den Pianungszielen des o.g. B-
Plan sowie zu den vorhandenen zentralen

dffentlichen Aniagen der Trinkwasserver- und
Schmutzwasserentsorgung im Umfeld zum Plangeblet
bereits ge&ufert. Die DNWAB sieht von einer

| weitergehenden Steliungnahme ab.

Dle Stellungnahme wird zur Kenntnls
genommen.
Kein Abwlgungsbelang.

12. | E.DIS Netz GmbH vom 12. Junl 2020

Inhalt der Stellungnahme

Beschlussvorschiag

Wir teilen lhnen mit, dass vorbehaltlich welterer
Abstimmungen zur Sicherung unseras vorhandenen
Anlagenbestandes gegen die o0.g. Planung keine
Bedenken bestehen.

Im dargestellten Geltungsbereich des Bebauungs-
planes befinden sich Im Bereich der Néchst
Neundorfer Landstraite Mittel- und Niederspannungs-
kabel unseres Untemehmens sowle ein
Hausanschluss fir das Haus Nr. 29.

Sollten Umverlegungs- oder Leitungsschutz-
mafRnahmen von diesen Leitungen erforderlich
werden, erbitten wir einen rechtzeitigen Antrag, aus
welchem dle Baugrenzen ersichtlich sind. Auf dieser
Grundlage werden wir dem Antragsteller

ein Angebot flr die Umverlegung unserer Anlagen
unterbrelten.

Sollten Umverlegungs- bzw. Leitungsénderungs-
mafinahmen (LAM) von diesen Anlagen erforderlich
werden, erbitten wir einen rechtzeitigen Antrag, aus
welchem die Baugrenzen ersichtlich sind. Auf dleser
Grundlage werden wir dem Antragsteller ein Angebot
far die Umverlegung unserer Anlagen unterbreiten.

Fir den Anschluss von Neukunden werden unsere
Nieder- und Mittelspannungsnetze entsprechend den
angemeldeten Leistungen und den jeweils geforderten
Versorgungssicherheiten ausgebaut bzw. erweitert und
gegebenenfalls auch neue Transformatorenstationen
ermrichtet.

Dle Stellungnahme wird zur Kenntnls

genommen,
Kein Abwégungsbelang.

Die Hinweise 2u den
Umverlegungsmaiinahmen werden in der
nachfolgenden Planungsebene
beriicksichtigt.

16




Bauleitplanung der Stadt Zossen
Abwiégung der frilhzeitige Betsiligung der Behtrden und
Abwdaaung der frihzeitigen Beteiliqung der Offentlichkeit

sonstigen Trager &ffentlicher Belange

Vorzugsweise werden dafir vorhandene bzw. im
dffentlichen Bauraum befindlichen Leitungstrassen
gem&nl DIN 1298 genutzt und Mdglichkeiten der
koordinierten Leitungsverlegung mit anderen
Versorgungsleitungen gepriift.

Auf jeden Fall sollten bei zukUnftigen Planungen
unsere vorhandenen Leltungstrassen bertcksichtigt
und gesichert werden.

Zur weiteren Beurteilung bendtigen wir rechtzeitig
Informationen, um Aufwendungen far die kiinftige
Stromversorgung einsch&tzen zu kénnen. Folgende
Angaben werden bendtigt:

-Lage- bzw. Bebauungsplan, vorzugsweise im
Mafistab 1:500

- ErechlieBungsbeginn und zeitlicher Ablauf

- Versorgungsstruktur und Leistungsbedarf

Nach Antragstellung unterbreiten wir jedem Kunden
ein Kostenangebot fiir den Anschluss an unser
Versorgungsnetz.

Nachfolgend méchten wir lhnen allgemeine Hinweise
2u Arbeiten in der N&he und zum Schutz von
Varsorgungsanlagen zur Kenntnis geben, die Sie bitte
bei der weiteren Planung im 0.g. Bereich
berlcksichtigen mdchten;

1. "Hinweise und Richtlinien zu Arbeiten in der N&he
von Kabelanlagen der E.DIS"

2. "Hinweise und Richtlinien zu Baumpflanzungen in
der N&he von Versorgungsanlagen
der E.DIS"

13. | Gemeinde Rangsdorf vom 16.06.2020

Inhait der Stellungnahme

Beschlussvorschiag

Die dargestellte Planung l&sst keine direkten
Auswirkungen auf die Gemeinde Rangsdorf erkennen.
Es gibt unsererseits keine Hinweise oder Einwen-
dungen zu den vorgelegten Unterlagen. Hier sind auch
keine Planungen eingeleitet worden, die aus unserer
Sicht fur Ihre Planungsabsichten bedeutsam wéren.

Es handelt sich um ein Plangebiet mit Ausweisung von
ca. 2,26 ha Wohngebietsfléiche in N&chst Neuendorf.
Der aus der Planung resultierende Einwohnerzuwachs
in Zossen fuhrt zu einem weiteren Anstieg des
Verkehrsaufkommens auf der B 868 und damit einer
Zunahme der Verkehrslarmbelastung der Ortslagen
Rangsdotf und Grok Machnow, aber auch Dabendorf
und Zossen und zur aligemeinen Uberlastung der B96
zu Hauptverkehrszeiten. Diese Problematik ist in der
Bauleitplanung zu beachten.

Es sollten daher im Interesse von Rangsdorf und von
Zossen Losungen zur Reduzierung der steigenden

Dle Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

Keln Abwigungsbelang.

Mit der Realisierung der vorliegenden
Planung werden max. 34 Baugrundstlicke
neu erschlossen (Festsetzung WA = 20.896
m? / Mindestbaugrundsticksfiache von 600
m?). Bei einem Fall, dass jeder Haushalt iber
2 PKw verflgt und téglich 4 bis 5 Fahrten pro
Haushalt und der sehr unwahrscheinliche Fall
eintritt, dass alle Fahrten nur in Richtung
Berlin durch das Gemeindegebiet Rangsdorf
zusétziich erzeugt werden wlrde, wére mit
ainem maximal zusétzlichen
Verkehrsaufkommen wvon 136 bis 170 pro
Tag zu rechnen.

Setzt man mit dem vorhandenen bzw.
prognostizierten Verkehrsaufkommen um
Rangsdorf von 12.000 bis 22.000 Kfz pro
Tag (MIL Brandenburg:
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Verkehrsbelastung erarbeltet und umgesetzt werden.

StraRenverkehrsprognose 2030 — vom April
2020} ins Verhaltnis, so kann festgestellt
werden, dass die Erhthung des
Verkehrsaufkommens aus dem geplanten
Vorhaben im schlechtesten Fall max. 0,77 %
betragen wiirde. Da aber mit Sicherheit die
Fahrten auch In andere Richtungen erfolgen
werden, wird sich das Verkehrsaufkommen,
dass aus dem Plangebiet generlert wird,
noch deutlich geringer sein. Wird das
prognostizierte Verkehrsaufkommen 2030
ndher betrachtet, so muss festgestellt
werden, dass entlang der B96 in Richtung
Berlin eine sehr hohe Belastung mit 12.000
bis 22.000 Fahrzeugen und elnem 10% -
gien Schwerlastantell, aufgrund der in
Rangsdorf angesiedelten Gewerbebetrisbe
und dem groRflichigen Einzethandel ergibt.
Im Bereich der Stadt Zossen liegt das
Verkehrsaufkommen um das Plangeblet bel
5.000 Kfz pro Tag (N&chst Neuendorfer
Landstrale). Also geringer.

Selbst bei der Beftrachtung der
Bebauungspléne die sich zurzeit In
Aufstellung befinden oder noch nicht bebaut
sind, ist von einer unzumutbaren Erhdhung
des Verkehrsaufkommens nicht
auszugehen. Die Bebauungspléne befinden
sich im Stadigebiet In verschiedenen
Ortsteilen, g0 dass das Verkehrsaufkommen
der betroffenen Geblete auch in andere
Richtungen ausstrahlen wird.

Insgesamt ist zwar mit einem Anstieg des
Verkehrsaufkommens zu rechnen, jedoch ist
dleser nicht von erheblicher Bedeutung.

Auch wenn aktuell kein Handlungsbedarf zur
Reduzierung der steigenden Verkehrszahlen
besteht, solte zuklnftig gemeinsam mit der
Gemeinde Rangsdorf und der Stadt Zossen
Losungen von Verkehrsbhelastungen
erarbeitet und umgesetzt werden.

14.

Komplexsanierung mittlerer Silden vom 08.06.2020

Inhalt der Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Dem vorgelegten Verentwurf des o. g. bebauungs-
planes stimmt der Zweckverband KMS Zossen zu.

Die Anbindung des Plangebietes an das tffentliche
Trink- und Schmutzwassemetz kann erfolgen.

Die konkreten Anbindepunkte an das &éffentliche Netz
und die sonstigen Modalitéten der Ver- und
Entsorgung der geplanten Bebauung sowie die
entstehenden Kosten sind mit dem Zwackverband

KMS Zossen in einem ErschiieBungsvertrag zu regeln.

Die Planungsunterlagen der Anlagen zur Inneren
Erschlieffung des B-Plangebletes sind dem Zweck-

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

Kein Abwéigungsbelang.

Die Anmerkungen zur &ffentlichen Trink- und
Schmutzwassemetz werden In die
Begriindung aufgenommen.
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verband zur Abstimmung vorzulegen.

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

Far die Léschwasserversorgung sind die Gemeinden
im Rahmen der gesetzlichen Zustéindigkeit fir die
Brand- und in den neuen Bundesl&ndern, als Tréger
des Brandschutzes, auch flr die Lédschwasser-
vorhaltung, entsprechend den ortlichen Verhéltnissen,
angemessen verantwortlich (§ 2 Abs. 1 u. 2 BbgBKG
vom 24, 05. 2004)

Macht sich im Einzelfall, wegen einer erhdhten
Brandlast cder Brandgefahrdung, eine besondere
Loschwasserversorgung oder Ldschwasser-
bevorratung erforderlich, hat hierflr der Eigentimer,
Besitzer oder Nutzungsberechtigte Sorge zu tragen. |

Ist dieser nicht in der Lage, die erforderliche Menge
Laschwasser selbst oder aufgrund einer Vereinbarung
durch einen Dritten vorzuhalten, kann sich der

Tréger der Offentlichen Wasserversorgung der
Gemeinde hierzu nach § 45 Abs. 3 RbgBKG gegen
besonderes Entgelt bereit erkl&ren.

Unabhéngig von der maximal annehmbaren
Durchflussmenge des ¢rtlichen Hydranten, welcher im
Regelfall eine Dimensionierung DN 80 aufweist, kann
die Bereitstellung einer entsprechenden Léschwasser-
menge aus dem drilichen Trinkwassemetz nicht
garantiert werden. Daher wird nur zur Erstbrand-
bek&mpfung bis zum Druckabfall im Netz Léschwasser
zur VerfGgung gestellt.

Der Form halber welse ich Sle darauf hin, dass Sie in
lhrem Text den Beschluss Gber die Aufstellung des
Bebauungsplanes "Wohnen am Stadtpark" anzeigen.

15. | Landkrels Dahme Spreewald vom 04.06.2020

Inhalt der Steﬁungnahme Eeschlussvorschlag
Die ©. g. Unterlagen zum Vorentwurf des Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
Bebauungsplanes wurden zur Kenntnis genommen. genommsen.

Der Bebauungsplan befindet sich im benachbarten Kein Abwégungsbelang.
Landkreis Teltow Fl&ming. Eine Betroffenhsit des
Landkreises Dahme-Spreewald ist derzelt nicht
erkennbar. Soliten im weiteren Planverfahren
Kompensationsmefnahmen fir die Eingriffe des |
Bebauungsplanes im Landkreis Dahme-Spreewald
vorgesehen werden ist eine entsprechende Beteiligung
des Landkrelses erforderlich.

16. | NBB Netzxgessilschaft Berlin Brandenburg vom 11.06.2020

Inhalt der Stellungnahme | Beschlussvorschlag

Es wird hiermit ausdrlicklich darauf hingewiesen, dass | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
die in den beigefigten Planunterlagen enthaltenen genommen,

Angaben und Mazahlen hinsichtlich der Lage und Die genannten Hinweise werden in die

Verlegungstiefe unverbindlich sind. Mit Abweichungen | Begrindung mit aufgenommen.
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muss gerachnet werden. Dabei ist zu beachten, dass
erdverlegte Leitungen nicht zwingend geradlinig sind
und daher nicht auf dem klrzesten Weg veraufen.
Darliber hinaus sind aufgrund von Erdbewegungen,
auf die die NBB keinen Elnfluss hat, Angaben zur
Uberdeckung nicht verbindlich. Die genaue

Lage und der Verlauf der Leitungen sind in jedem Fall
durch fachgerechte Erkundungsmafinahmen (Crtung,
Querschlidge, Suchschiitze, Handschachtungen usw.)
festzustellen.

Im unmittelbaren Bersich der Leitung ist auf den
Einsatz von Maschinen zu verzichten und in
Handschachtung zu arbeiten. Die abgegebenen
Planunterlagen geben den Bestand zum Zeltpunkt der
Auskunftserteilung wieder. Es Ist darauf zu achten,
dass zu Beginn der Bauphase immer das
Antwortschrelben mit aktuellen farbigen
Planunterlagen vor Ort vorillegt. Digital gelieferte
Planunterlagen sind In Farbe auszugeben. Bitte prifen
Sle nach Ausgabe die MaRstabsgenauigkeit. Die
Auskunft gilt nur fir den angefragten r&umlichen
Bereich und nur fur eigene Leitungen der NBB, so
dass gegebenenfalls noch mit Anlagen anderer
Versergungsunternehmen und Netzbetreiber zu
rechnen Ist, bel denen weitere Auskiinfte eingeholt
werden missen.

Die Entnahme von MaBen durch Abgreifen aus den
Planunterlagen ist nicht zuléissig. Stillgelegte Leltungen
sind in den Plénen nicht oder nur unvollstandig
enthalten.

Eine Versorgung des Planungsgebietas ist
grundsétzlich durch Nutzung der &ffentlichen
ErschlisBungsflachen in Anlehnung an die DIN 1998
herzustellen. Darlber hinaus notwendige Flachen fOr
Verscrgungsielitungen und Anlagen sind geméaR § §
Abs. 1 BauGB im Bebauungsplan festzusetzen.

Nach Auswertung des Bebauungsplans und der
entsprechenden Begriindung ist unsere
Leitungsschutzanweisung zu beachten und folgendes
In die weltere Planung einzuarbeiten:

Bel Baumpflanzungen ist chne Sicherungs-
mafnahmen &in Abstand zu Leitungen von
mindestens 2,5 m von der Rohrauflenkante und
Stromkabel zu den Stammachsen sinzuhalten. Bei
Unterschreitung dieses Abstandes sind in Abstimmung
mit der NBB Schutzmafnahmen festzulegen. Ein
Mindestabstand von 1,5 m sollte jedoch In allen
Fillen angestrebt werden. Bei Unterschreitung dieses
Abstandes sind nur flach wurzeinde B&ume
einzupfianzen, wobei gesichert werden muss, dass
beim Herstelien der Pflanzgrube der senkrechte
Abstand zwischen Sohle Pflanzgrube und Oberkante
unserer Leitungen und Kabel mindestens 0,3 m
betragt. Weiter iet zwischen Rohrleitung/ Kabel

und zu dem pflanzenden Baum elne PVC-
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Baumschutzplatte einzubringen. Der Umfang

dieser Einbauten ist im Vorfeld protokollarisch
festzuhalten. Beim Ausheben der Pflanzgrube ist
darauf zu achten, dass unsera Leitungan/ Kabel nicht
beschadigt werden. Wir weisen darauf hin, dass bei
notwendigen Reparaturen an der Leitung/ Kabel der
jeweilige Baum zu Lasten des Verursachers der
Pflanzung entfernt werden muss.

Sollte der Geltungsbereich Ihrer Auskunftsanfrage
veréndert werden oder der Arbeitsraum den
dargesteliten réumlichen Bereich iberschreiten, ist der
Vorgang efneut zur Ertsilung siner Auskunft der NBB
vorzulegen.

17.

Primagas Energie GmbH & Co. KG vom 08.06.2020

Inhalt der Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Hiermit teilen wir Innen mit, dass durch das oben
genannte Vorhaben keine Fllissiggas-
Versorgungsleitungen im Sffentlichen Bereich der
PRIMAGAS Energie GmbH & Co. KG berlihrt werden.
Sollte sich ein Flussiggasbehélter auf dem angefragten
Grundstiick befinden, so wenden Sie sich bitte .

an den Eigentimer des angefragten Grundstiickes.

Dle Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.
Kein Abwégungsbelang.

18.

Sldbrandenburglscher Abfallzweckverband vom 25.06.2020

inhalt der Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Ich telle ich Ihnen mit, dass gegen den Bebauungsplan
"Néchst Neuendorfer LandstralRe" der Stadt Zossen in
der vorliegenden Form (Vorentwurf, Stand 08. Mai
2020) seitens des SBAZV keine Bedenken bestehan.

Dle Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.
Kein Abwiigungsbelang.

1. | Stadt Baruth/ Mark vom 01.07.2020

Inhalt der Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Wir bedanken uns fur die Beteillgung am o.g.
Verfahren und teilen mit, dass Belange der Stadt
Baruth/Mark nicht ber{ihrt sind.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnls
genommen.
Kein Abwiigungsbelang.

20. |Stadt Ludwigsfelde vom 03.06.2020

Inhalt der Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Nach der Durchsicht der uns iibergebenen Unterlagen
teilen wir Ihnen mit, dass durch dle Stadt

Ludwigsfelde keine Anregungen und Bedenken zu den
Planentwirfen vorgetragen werden.

Weder planungsrechtliche Belange der Stadt
Ludwigsfelde noch wahrzunehmende &ffentliche
Belange werden von der vorgesehenen Planung
berOhrt.

Dle Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen,.
Keln Abwigungsbelang.
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| 21. | Stadt Trebbin vom 03.07.2020

Inhalt der Stellungnahme Beschlussvorschlag
Nach Durchsicht der mir Obergebenen Unterlagen teile | Dle Steflungnahme wird zur Kenntnis
ich lhnen mit, dass seitens der Stadt Trebbin zum genommsn.

Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Stand vom 08, | Kein Abwigungsbelang.
Mai 2020 keine Anregungen und Bedenken
vorgetragen werden.

Woeder planungsrechtliche Belange der Stadt Trebbln
noch wahrzunehmende ¢ffentliche Belange sind von
der Aufstelluna des Bebauungsplanes betroffen.

22. Wasser- und Bodenverband ,,Dahme-Notte” vom 08.08.2020

Inhalt der Stellungnahme | Beschlussvorschlag

Der Wasser- und Bodenverband "Dahme-Notte" hat Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
gegen die von lhnen eingereichten Unterlagen genommaean.

grundsétzlich keine Einwénde. Kein Abwigungsbelang.

Die Belange des Verbandes werden nicht berithrt, d. h.
in dem gekennzeichneten Bereich ist von lhnen

keine Wassereinleitung in ein Gewésser |l. Ordnung
vorgesehen.

Ausglelichs- und Ersatzmafinahmen k&nnen mit dem
Verband abgesprochen werden. Sollten Einleitungen
von Wasser in ein Gew#isser notwendig werden, st
aine gesonderte Stellungnahme einzuholen,

Der Verband ist nicht Eigentiimer von Gewégsern.
Eigentumsfragen sind gesondert zu kiéren.

Wir méchten Sie darauf hinweisen, dass wir nur
Stellungnahmen aus der Sicht der Unterhaltung von
Gewdssern erstellen und die Untere Wasserbehérde
fur die wasserrechtlichen Genehmigungen zusténdig
ist.

23. [ 50hertz Trassenmisslon GmbH vom 09.06.2020

Inhalt der Stellungnahme Beschlussvorschlag

Nach Prifung der von lhnen eingereichten Unterlagen | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
teilen wir Ihnen mit, dass sich im Plangeblet derzelt genommen.

keine von der 5OHertz Transmission GmbH Kein Abwiigungsbelang.

betriebenen Anlagen (z. B. Umspannwerke,
Hochspannungsfrelleltungen und -kabel,
Nachrichtenverbindungen sowie Ver- und
Entsorgungsleitungen) befinden.

Diese Stellungnahme gilt nur fir den angefragten
réumlichen Bereich und nur fir die Anlagen der
50Hertz Tranemission GmbH.

Wird das Vorhaben geéndert oder nicht innerhatb von
zwel Jahren begonnen, Ist es erneut zur Prifung und
Stellungnahme einzureichen.
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24, [ Stadt Zossen; Bauamt vom 20.07.2020

Inhalt der Stellungnahme - Beschlussvorschlag
An den o.g. B-Plan schliefit im Osten der VEP Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
~Wohnsiedlung FeldstralRe” 1. BA an. genommen.

Zunéichst wird festgehalten, dass die
Dieser VEP hat in Verbindung mit dem Beschluss der | Rechtsgrundlage .BbgBauQ* nicht

Gemeindeveriretung Néchst Neuendorf - BV0—/39/97 —
bezlglich der Einfriedung der seitlichen und hinteren
Grundstlicksgrenze folgende Festsetzungen:

- Anden seitlichen und der hinteren Grundstiicksgrenze ist
eine Einfriedung mit max. 1,25 m Hohe zuléssig.
- Drahtz&une sind mit Hecken zu versehen.
Der B-Plan ,Néchst Neuendorfer Landstrale” besitzt
keine Festsetzungen hinsichtlich der Einfriedungen im
Vorentwurf, so dass § 6 Abs. 8 Nr. 3 BbgBauO gilt,
welcher eine Einfriedung bis zu 2,00 m Hoéhe als
zuléssig erachtet.

Problem:

Die Festsetzungen beider Pléne kollidieren hinsichtlich
der Elnfrledung an der gemelnsamen hinteren
Grundstiicksgrenze miteinander (1,25m/2,00m Héhe).
Es solte darauf geachtet werden, dass dle
Festsetzung diesbezliglich konform geregelt werden.

nachvollzogen werden kann. Hierbei handelt
es sich um den § 6 Abs. 8 Nr. 3
Brandenburgische Bauordnung (BbgBO).
Jadoch ist die Regelung von Einfriedungen,
zu mindestens solche, die
baugenshmigungsfrei sind, im § 61 Abs. 1
Nr. 7a BbgBO geregelt Dabei sind Mauern,
einschlielRlich Stitzmauern, und
Einfriedungen mit einer Hthe bis zu 2 Meter,
aufler im AuRenbereich, genehmigungsfrei.
Dartber hinaus besteht in Brandenburg eine
generelle Elnfriedungspflicht auf Verlangen
des Nachbam, wobei das
Nachbarschaftsgesetz dem System der
Rechtseinfriedung folgt.

Eine Kollision hinsichtlich der Einfriedung an
der gemelnsamen hinteren
Grundstlicksgrenze  beider benannten
Bebauungspléne besteht daher nicht.

Von einer Festsetzung zur Einfriedung wird
abgesehen.
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Bauleitplanun r

Aufstellung des Bebauungsplanes ,Nachst Neuendorfer LandstraBe” der Stadt Zossen OT

Nichst Neusndorf

Stellungnahme aus der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB (Auslegungszeitraum vom

)

25.

Blirger 1 vom 13.07.2020 (Eingegangen am 15.07.2020)

Inhalt der Stellungnahme

Beschlussvorachlag

Unter Punkt 2 StraRen eigene Erschiefung steht:

Rad und FuBwege

Separate Rad und Fuftwege sind entlang der Néchst
Neuendorfer Landstrale (auBerhalb des
Geltungsberelches des Bebauungsplanes) vorhanden.
Bei der konkreten Straflenplanung flr die innere
Erschlielung des Bebauungsplanes ist ein Fu und
Radweg zu beachten.

Das Stimmt so nicht!

Seit etwa 10 Jahren bemiihen wir ung um einen
Radweg entlang der B248 (N&chst Neuendorfer
Landstra3e), egal in welcher Wertigkeit.

Die BemOhungen wurden bisher immer von der Stadt
und dem Landkreis abgelehnt

Dle Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

Aufgrund der nicht fristgerechten Abgabe der
Steliungnahme, blelbt diese fiir das
Verfahren unbeachtet.

Kein Abwégungsbelang.

In der Begrlindung steht, dass bei der
inheren Erschliefiung des Bebauungsplanes
der Ful- und Radwag zu beachten ist.

Gem. der Vermessungsgrundlage und der
Bestandaufrahme ist der Gehweg aulerhalb
des Geltungsberelches gegeben,

26. |Birger 2 vom 23.07.2020

Inhait der Stellungnahme

Beschlussvorschilag

Nach detallllerter Sichtung des oben genannten
Bebauungsplanes inkl. der dazugehérigen Begrindung
musste ich leider feststellen, dass das Wohl der Kinder
stark vernachléssigt wird, Das Flurstick 183, welches
in den letzten Jahren als &ffentlicher Spielplatz genutzt
wurde, wird in der Planung, ohne einen
Ausweichstandort auszuweisen, als Baugrundstlicke
deklariert. Mir ist bewusst, dass aktuell dort kelne
Spieigerédte ,mehr Instaliiert sind, aber wo sollen denn
neue Spielmbglichkeiten geschaffen werden?

Wenn neue Bebauungspléne erstellt werden, muss
auch an das Wohl der Kinder gedacht werden, denn
mehr Baugrundstiicke bedeutet auch mehr Bedarf an
Ausgleichsortan flr die Kinder.

Die brandenburgische Bauordnung sleht das schon ab
3 Mietwohnungen vor.

Gibt es im Ortsteil Nachst Neuendorf aktuell noch
weitere Fléchen, die sich im Besitz der Stadt Zossen
befinden und mit Spisigeréten bebaut werden kénnen?
Ich bitte hierzu um eine ausfihrliche Stellungnahme
unter Berlicksichtigung meiner Argumentation.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

Aufgrund der nicht fristgerechten Abgabe der
Stellungnahme, bleibt diese fir das
Verfahren unbeachtet.

Kein Abwéigungsbeiang.

Zundchst wird an dieser Stelle darauf
hingewiesen, dass der In Aufstallung
befindliche Bebauungsplan eine
Angebotsplanung fur die nach § 4 Abs.2
BauNVO genannten  Nutzungen st
Allgemein zuléssig sind in allgemsinen
Wohngebieten neben der Wohnnutzung
ferner Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
sozlale, gesundheltiche und sportliche
Zwecke, Dabei missen solche Anlagen
immer gebietsvertréglich sein.

Im Aligemeinen Wohngebiet sind auch alle
diejenigen Nebennutzungen zulsissig, die mit
der Wohnnutzung Gblicherweise einhergehen
und deren Auswirkungen entsprechend als
sozialaddquat hinzunehmen sind. Das gilt
insbesondere fir Kinderspielplize.

Daher ist von vorherain nicht auszuschlieen,
dass kein Platz fir Kinderspielplitze
geschaffen wird.
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