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Beschlussvorschlag
Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zossen beschlieBt:

1. Der Entwurf des Bebauungsplanes ,Am Telzer Weg" wird mit
Planzeichnung und Begrindung in seiner vorliegenden Form gebilligt.

und

2. Der Entwurf des Bebauungsplanes ,Am Telzer Weg” wird gemaR

§ 3 (2) Baugesetzbuch (BauGB) fur die Offentlichkeitsbeteiligung im
Rathaus ausgelegt und im Internet veréffentlicht. Die
Bekanntmachung erfolgt ortsiblich im Amtsblatt der Stadt Zossen.
Parallel erfolgen die Beteiligungen der Behérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemafR § 4 (2) BauGB.

und

3. Durch die Herausnahme der Flurstlicke 125 und 126 (Flur 8,
Gemarkung Dabendorf) erfolgt eine Reduzierung des
Geltungsbereiches.

Mitwirkungsverbot gem. § 22 BbgKVerf
[X] besteht nicht [ ] besteht fur:

Begriindung
Der Aufstellungsbeschluss Nr. 042/22 wurde am 15.12.2022 in

O/N |

der



Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zossen gefasst. Die frihzeitige
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte mit
Schreiben vom 24.07.2023.

Im Ergebnis der Auswertung der Stellungnahmen erfolgte die vorliegende
Erarbeitung des Entwurfes. In den Geltungsbereich des Vorentwurfes war eine
Teilflache des FFH-Prierowsee (FFH= Flora-Fauna-Habitat) einbezogen und als
Bestandsgrunflache festgesetzt worden. Obwohl auf dieser Grinflache keine
weiteren Nutzungsfestsetzungen geplant waren, wurde auf die Pflicht einer FFH-
Vertraglichkeitsprifung hingewiesen. Dies fuhrte zu der Entscheidung, die bisher
einbezogenen Flursticke 125 und 126 aus dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes herauszunehmen. Der Geltungsbereich verkleinert sich so von
1,05 ha auf 0,84 ha.

Finanzielle Auswirkungen
[ 1)a [X] Nein

Gesamtkosten: B
Deckung im Haushalt: [ 1)a [ ] Nein

Finanzierung
aus der Haushaltsstelle:

Anlage/n
1 Planzeichnung BP Am Telzer Weg
2 ' Begrindung BP Am Telzer Weg
3 ' Vergleich Entwurf mit Vorentwurf
4 ~ Luftbildaufnahme
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1 Allgemeine Vorbemerkungen/Anlass der Planung
1.1 Veranlassung

In der Stadt Zossen ist nur in eingeschréanktem Umfang Bauland vorhanden, welches
sich auerhalb von Landschaftsschutzgebieten, Feuchtgebieten oder Niedermoorbe-
reichen befindet. Der allgemein hohe Grundwasserstand in vielen Baugebieten
erfordert erhéhte Griindungsaufwendungen und einen héheren Aufwand bei der Her-
stellung von Gebaudekellern.

Zwar verfugt die Stadt Zossen (iber einzelne Grundstiicke (Baullicken), die fir die
Errichtung von Wohnh&usern geeignet sind, aber der Bedarf an Wohnbaufladchen be-
steht weiterhin.

Bei der zu Uiberplanenden Fidche in Zossen handelt es sich um stadtrdumlich ginstig
gelegenes Bauland, dessen ErschlieBung keine Giber den normalen Umfang hinaus-
gehende ErschlieBungsaufwendungen erfordert.

Uber die angrenzende Bundesstrale 96 in unmittelbarer Ndhe des Plangebietes wird
der OPNV zwischen der Stadt Zossen und dem Gemeindeteil Dabendorf gefilhrt.
Der Umsteigepunkt zur Regionalbahn in Dabendorf ist direkt zu erreichen.

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich fiir die Schulen und Kindereinrichtungen des
Ortsteiles Dabendorf der Stadt Zossen.

Die Einzelhandelsverkaufseinrichtungen stidlich des Plangebietes an der B 96 sind
gut zu erreichen.

Das Plangebiet ist besonders fiir den Zuzug von Bewohnern benachbarter Orte ge-
eignet, die den zu erwartenden Larmbeladstigungen durch den kiinftigen Grofiflugha-
fen BBI aus dem Wege gehen méchten und fir Beschéftigte, die durch eine Anstel-
lung auf dem GrofRflughafen und umliegender Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe
in der Ndhe ihres Arbeitsplatzes wohnen wollen.

1.2  Erforderlichkeit

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes geplante Nutzung als Aligemeines
Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO laft sich unter Heranziehung der Paragraphen
34 oder 35 BauGB nicht begriinden, so dass sich die Erforderlichkeit eines offentlich-
rechtlichen Verfahrens ergibt, um die Spannungen, welche die zukiinftige bauliche
und sonstige Nutzung der Grundstlicke betreffen, zu bewaltigen.

Neben neuen Wohnbauflachen soll, um dem wachsenden Bedarf an sozialer Infra-
struktur zu entsprechen, eine Teilflache des Geltungsbereiches als Gemeinbedarfs-
flache mit der Zweckbestimmung Kindertagesstétte festgesetzt werden.

Bei der Planung sind die Belange des Biotop- und Artenschutzes zu beachten und
erforderliche SchutzmalRnahmen festzusetzen.

2. Ubergeordnete Planungen
2.1 Landes- und Regionalplanung
2.1.1 Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) ist in
Brandenburg als Rechtsverordnung der Landesregierung am 01.07.2019 in Kraft
getreten (GVBL.1I/19 Nr. 35) und Iéste den bis dahin geltenden LEP B-B ab.

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

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

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

Das Plangebiet ist von Darstellungen der Festlegungskarte ausgenommen.

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

Als Mittelzentrum ist die Stadt Zossen nach (G) 5.6 im weiteren Metropolenraum ein
Schwerpunkt fir die Entwicklung von Wohnsiediungsfléchen.
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2.1.2 Regionalplanung

Der Regionalplan Havelland-Flaming 2020 ist unwirksam.

Der 4. Senat des Bundesverwaltungsgerichts hat mit Beschluss vom 21.03.2019,
der Regionalen Planungsgemeinschaft zugegangen am 02.05.2019, die Nichtzulas-
sungsbeschwerde im Normenkontroliverfahren gegen den Regionalplan Havelland-
Flaming 2020 in einem Fall zuriickgewiesen. Das Urteil im Normenkontrollverfahren
vom 05.07.2018 ist damit rechtskréaftig geworden.

2.2 Planungen der Gemeinde
2.2.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan, 3. Anderung fiir das gesamte Stadtgebiet der Stadt
Zossen wurde am 05.12.2023 wirksam.

Die Flache des Bebauungsplanes "AM TELZER WEG" ist darin straBenbegleitend
entlang der B 96 als gemischte Baufldche dargestellt. Ein sich 6stlich anschlieBender
Bereich entlang des Telzer Weges ist als Wohnbauflache dargestellt.

Die Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplan stehen den geplanten
Festsetzungen des Bebauungsplanes "AM TELZER WEG" nicht entgegen.

Abb. 1: FNP der Stadt Zossen - 2, Anderung - Auszug mit Abgrenzung des Plangebietes

Die Darstellungen der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes fur das Plangebiet
sind der Abbildung 1 zu entnehmen.

Da das Aufstellungsverfahren fir den Bebauungsplan "AM TELZER WEG" auf der
Grundlage des § 13a BauGB erfolgt, wird der rechtswirksame Flachennutzungsplan
auf dem Wege der Berichtigung nach § 13a Abs. 2 Pkt. 2 BauGB angepalit.

2.2.2 Verbindliche Bauleitplanung

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

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

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

2. Die Stadt Zossen méchte vermarktungsfahige Baugrundstiicke anbieten, um
Zossener Biirgern Baugrundstiicke anbieten zu kénnen und den Zuzug von aufien
mdglich zu machen.

3. In kurzer Entfernung vom Plangebiet an der Berliner Stralke befinden sich

Haltestellen des OPNV, so daf der Bahnhof Dabendorf als Haltepunkt der Regio-
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nalbahn direkt erreicht werden kann. Auch der Haltepunkt Dabendorf ist fuBlaufig
erreichbar.

4. Das Plangebiet ist eine innerériliche Flache und grenzt direkt an bereits bebaute
Siedlungsflachen.

3. Raumlicher Geltungsbereich
3.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Oristeiles Dabendorf. Dabendorf ist ein Gemeindeteil der
Stadt Zossen der Stadt Zossen. Die Berliner Chaussee verlduft éstlich des Plangebie
tes und ist gleichzeitig die Bundesstralle 96, die von GroR Machnow nach Siiden in
Richtung des Zentrums der Stadt Zossen fiihrt.

Nérdlich und stidlich des Plangebietes ist die Berliner Chaussee stralenbegleitend
mit gemischt genutzten Hdusern bebaut.

Die sudliche StraBenseite des Telzer Weges ist durchgehend mit Wohnhé&usern be-
baut.

Norddstlich liegen LSG und FFH-Schutzgebietsflichen, die teilweise an das Plange-
biet grenzen.

3.2  Geltungsbereich

Das Plangebiet hat eine Grof3e von 0,84 ha.

Es umfaldt in der Gemarkung Dabendorf, Flur 8, die Flurstiicke 217-teilweise, 239,
215-teilweise (Teilfdche Telzer Weg) und 242-teilweise (Teilfache Berliner
Chaussee).

Die Berliner Chaussee wurde bis zur StralRenmitte in den Geltungsbereich einbezo-
gen, um die Anbindung das Plangebietes an éffentliche Verkehrsflachen zeigen zu
kénnen.

Auch der Telzer Weg wurde bis zur Stralenmitte in den Geltungsbereich ein-
bezogen, da sie als 6ffentliche ErschlieBung der festgesetzten Flachen Aligemeines
Wohngebiet (WA) dient.

4, Stadtebauliche Bestandsaufnahmen/Analysen
4.1  Bestand und Realnutzung

Charakteristisch fiir die Bebauungsstruktur der Berliner Chaussee/B96 im Bereich
des Plangebietes ist eine straRenbegleitende Bebauung in einfacher Grundstiicks-
tiefe. Die siidliche StralRenseite des Telzer Weges ist durchgehend mit Wohngebéu-
den bebaut.

Der nérdliche Teil des Telzer Weges ist nur an der Einmiindung zur Berliner
Chaussee bebaut. Diese Gebaude (Schuppen und Nebengebéaude) sind in einen rui-
ndsen Bauzustand auf und sind ohne Nutzung.

An den bebauten Bereich schlief3t sich eine Waldfldche an.

Der nérdliche Teil des Plangebietes wird von der Berliner Chaussee aus erschlossen.

4.2 Natirliche Grundlagen

Das Plangebiet ist in sich eben, ohne markante Hdhenunterschiede und hat eine
Hohenlage von etwa 37 und 38 m NHN.

Der nérdliche Teil des Plangebietes an der Berliner Stral’e hat eine Héhenlage von
ca. 38,1 m und féllt dann Richtung Osten auf 37,2 m ab.

Der Telzer Weg hat im Westen eine Héhenlage von ca. 37,8 m NHN, die auf ca.
37,5 m NHN in Richtung Osten abflit.

Fir die einbezogene Waldflache am Telzer Weg wurde ein Waldentlassungsverfah-
ren eingeleitet.

Die Untere Forstbehdérde hat eine Waldentlassung in Aussicht gestellt.

4.3  Altlasten

Innerhalb des Plangebiets sind keine Altlasten bekannt.
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4.4  Eigentumsverhdltnisse

Die Flurstiicke 217-teilweise, 239, 125, 126 der Flur 8 von Dabendorf sind Privatei-
gentum.

Das Flurstlick 215-teilweise (Teilfache Telzer Weg) befindet sich in kommunalen
Besitz. Das Flurstiick 242-teilweise (Teilfache Berliner Chaussee) ist Bundesbesitz.

4.5  Erschlieffung

Die verkehrliche ErschlielRung der Plangebietsflachen erfolgt sowohl von der Berliner
Chaussee als auch {iber den Telzer Weg.

Alle anderen Ver- und Entsorgungsanlagen sind in der Berliner Chaussee und dem
Telzer Weg vorhanden und kdnnen in das Plangebiet hineingefihrt werden.

5. Planinhalt
5.1  Stadtebauliches Konzept

Teile der Bauflachen des Plangebiets "Am Telzer Weg" werden als Allgemeines
Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt. Dies entspricht der an das Plange-
biet angrenzenden Art der Nutzung entlang seiner sdlichen Straflenseite des Telzer
Weges.

Die an die Berliner Strale angrenzenden Plangebietsfldchen werden als Flache fur
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung sozialen Zwecken dienende Gebéude und
Einrichtungen (Kindertagesstétte) festgesetzt.

Verbunden mit der Bevélkerungsentwicklung und dem Zuzug besteht ein Bedarf an
erforderlichen sozialen Einrichtungen (Kinderbetreuung/Schule), den die Stadt Zos-
sen mit eigenen Mitteln und auf eigenen Grundstlicken nicht decken kann.

5.2  Art der baulichen Nutzung

Die Bauflache am Telzer Weg mit der Bezeichnung WA werden nach § 4 BauNVO
als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Zulassig sind nach § 4 Abs. 2 Pkt. 1 BauNVO Wohngebé&ude und § 4 Abs. 2 Pkt. 3
BauNVO Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Die nach § 4 Abs. 2 Pkt. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen sind nicht
zuldssig.

Insgesamt soll auf den festgesetzten Fldchen des Allgemeinen Wohnbietes (WA)
dem Wohnen der Vorrang eingerdumt werden. Die Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Pkt. 3
BauNVO sollen eine untergeordnete Stellung einnehmen und keine Beherrschung
gegeniiber der Wohnnutzung einnehmen.

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

Diese Nutzungen wiirden in erster Linie verkehrserzeugend wirken und so den ge-
wiinschten Charakter des Wohnens in und um das Plangebiet herum nachteilig be-
einflussen. Fiir diese ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gibt es andere
Standorte in Zossen, die verkehrlich und stadtstrukturell weitaus besser geeignet
sind.

Die nérdlich des festgesetzten Allgemeinen Wohnbietes (WA) an der Berliner
Chaussee liegende Baufliche wird als Flache fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbe-
stimmung sozialen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen (Kindertagesstat-
te) festgesetzt.

Die Errichtung von Einrichtungen fir die Unterbringung und Betreuung von Kindern
im Vorschulalter ist dringend erforderlich, da die vorhandenen Kapazitéten in der
Stadt Zossen nicht ausreichen werden und ein Mehrbedarf besteht.

5.3 MaR der baulichen Nutzung

Allgemeinen Wohnbietes (WA)

Fir die Bauflache Allgemeinen Wohnbietes (WA) wurde eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 festgesetzt. Dies entspricht in etwa dem MaR der Uberbauung der
Grundstiicke in der Nachbarschaft des Plangebietes und sichert eine harmonische
Einbindung der neu zu bebauenden Flachen in ihre Umgebung.
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Fir die Baufliche Allgemeines Wohngebiet (WA) wurden drei Geschosse festge-
setzt.

Gemeinbedarfsflache

Fur die Bauflache Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung sozialen Zwecken die-
nende Gebaude und Einrichtungen (Kindertagesstétte) wurde eine Grundflichenzahl
(GRZ) von 0,6 festgesetzt.

Es wurden drei Geschosse festgesetzt.

5.4  Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) sind durch Baugrenzen fest-
gesetzt. Dadurch entstehen auf den zukinftigen Grundstlicken Bereiche, innerhalb
derer Gebdude errichtet werden kdnnen.

Eine stadtebauliche Notwendigkeit, bestimmte Absténde an der &ffentlichen Strale,
Gestaltungsachsen oder Baufluchten einzuhalten, besteht fiir das Plangebiet nicht.
Durch die Festsetzung eines groRen Baufensters auf der Baufliche WA kdnnen die
zu bildenden Baugrundstiicke in ihrer Breite variabel gestaltet werden und sich so
nach den Wiinschen des jeweiligen Baugrundstiickskaufers richten.

Die Festsetzung der Baugrenzen fiir die Gemeinbedarfsflache beachtet nérdlich
und sudlich den Mindestabstand von 3,0 m zu den Flurstlickgrenzen.

Zwischen dem Flurstiick 209 und dem Plangebietsflurstlick 217 ist im Bestand eine
Grenzbebauung vorhanden. Diese Grenzbebauung wurde im Geltungsbereich fest-
gesetzt und soll fortbestehen.

5.5  Gebaude- und Anlagenh&hen

Die maximale Héhe von Gebauden und baulichen Anlagen wird fiir die Bauflache
WA mit 11,0 m Gber dem Bezugspunkt Oberkante Stralle (OKS) festgesetzt.

Die maximale H6he von Gebduden und baulichen Anlagen wird fiir die Bauflache
Gemeinbedarf mit 11,0 m Giber dem Bezugspunkt Oberkante Strale (OKS)
festgesetzt.

5.6 StralRenverkehrsflachen
5.6.1 Offentliche StraRenverkehrsflachen

Das Plangebiet grenzt an &ffentliche Strallenflachen Es werden keine offentlichen
Stralenverkehrsflachen neu festgesetzt.

In den Geltungsbereich einbezogen wurden der nérdliche Teil des Telzer Weges am
Flurstiick 217 und der 6stliche Teil der Berliner Chaussee am Flurstiick 217 jeweils
bis zur Strallenmitte.

5.7 Malnahmen zum Schutz und zur Pflege der Landschaft
5.7.1 Bestandsbewertung
Flora

An der Berliner Chaussee verlauft eine geschiitzte Allee, die in dem einbezogenen
StraRenteilstiick Uber keinen Alleebaumbestand verfiigt.

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich Waldfldchen, die dem Flachenschutz
des Landeswaldgesetzes unterliegen. Innerhalb des Flurstiicks 217 sind die dominie-
renden Arten: Robinie, Spitz-Ahorn, Wald-Kiefer, Linde, Berg-Ahorn, Eschenahorn
und Stiel-Eiche. In der Strauchschicht befinden sich vor allem Schwarzer Holunder
und Gemeine Hasel.

Die Kraut- und Graserschicht zeigt mit folgender Vegetation eine nahrstoffreichen
Standort an: Knoblauchsrauke, Brennnessel, Vogelmiere, Taubnessel, Schéllkraut,
Wiesen-Labkraut und Knaulgras.

AuBerhalb der Bauflichen sind innerhalb des LSG (Flurstlick 215) Weiden und Erlen
dominierend.

Auch wenn im Rahmen der Waldumwandlung der gesamte Gehdlzbestand innerhalb
der Baufldchen im Geltungsbereich entfernt werden kann, wird der Erhalt prédgender
Altbdume angestrebt. Selbige wurden bereits eingemessen, um im Zuge der spéteren
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Bebauung der Flache konkret abschatzen zu kénnen, welche Einzelbdume erhalten
werden kdnnen.

Eine aktuelle Biotopkartierung des Plangebietes ist als Anlage 1 der Begriindung
beigefiugt.

Fauna

Zur Beurteilung der faunistischen Ausstattung wurde der Geltungsbereich kartiert.
Fur folgende Artengruppen wird von einer Betroffenheit durch das geplante Bauvor-
haben ausgegangen:

- Amphibien

- Flederméuse

Betroffene Arten

Amphibien

Potenziell kommen im Umfeld des B-Plan der Teichmolch, der Kammmolch, die
Erdkréte und Griinfrésche vor. Insbesondere fir die Erdkréte und Grinfrésche wird
fur die siedlungsnahen Gehélze und die Gartenbrache von einem geeigneten Landle-
bensraum ausgegangen. Oberflaichengewésser existieren im Untersuchungsgebiet
nicht.

Fledermé
Folgende Fledermausarten konnten im Untersuchungsgebiet (Geltungsbereich plus
50m) nachgewiesen werden:

- Braunes Langohr im Keller (Winterquartier)

- Breitfligelfledermaus potenziell in den Altigebduden

- GroRer Abendsegler mit Sommer- oder Winterquartierseignung in groten
Hoéhlungen der Altbdume

- Mickenfledermaus mit potenziellem Quartier in einer Baumhéhle

- Myotis-Arten mit potenziellem Tagesversteck im alten Mehrfamilienhaus auBer-
halb des Plangebietes

- Zwergfledermaus

- Mopsfledermaus im Winterquartier im Keller

Die nachgewiesenen Fledermausarten sind sowohl im Geb&ude als auch in den
Altbdumen zu finden. Es konnten im Keller in Bezug auf ein Winterquartier Nachwei-
se erbracht werden, als auch Habitatbdume mit H6hlungen verortet werden.

Brutvogel

im Untersuchungsgebiet konnten 32 Vogelarten nachgewiesen werden. Wertgeben-
de Arten im Getlungsbereich und seiner Umgebung sind Star, Kranich, Nebelkréhe,
Grunspecht, Schwarzspecht und der Trauerschnépper. Als einzige wertgebende
Arten im Geltungsbereich und seiner Umgebung nisten Star und wahrscheinlich auch
Trauerschnépper.

Mehrere Nester von hiigelbauenden Waldameisen (Formica sensu stricto) wurden
innerhalb der Waldfldche gefunden.

5.7.2 Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschatft

Die Plangebietsflachen erfahren eine Versiegelung durch durch eine Bebauung mit
Wohngeb&duden und den Bau einer Kindertagesstétte.

Die Versiegelung durch den Bau von Wohngebauden betrégt betrégt 0,22 ha und ei-
ner Kindertagestétte mit ca. 0,13 ha. Die Gesamtversiegelung innerhalb des Plange-
bietes wird insgesamt ca. 0,35 ha betragen.

Dadurch wird Boden in einen Umfang von 0,35 ha seine natlrliche Funktion ver-
lieren.

Durch den Abbruch der vorhandenen ruindsen Nebengeb&ude werden Fléchen in ei-
ner GroRenordnung von ca. 0,032 ha entsiegelt.

Mit der Umsetzung der Planung werden ca. 0,45 ha Wald in Anspruch genommen.
Als Waldersatz werden ca. 0,45 ha Wald im Naturraum Mittlere Mark aufgeforstet.
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Durch den Verlust und die Umwandlung von vom Biotopen sind Arten und Lebensge-
meinschaften betroffen.

Auch die Stérung von Brutvégeln wéhrend der Baumafinahmen beeintréchtigt das
Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften.

Im Zuge der Baufeldfreimachung sind Laubb&ume zu féllen (siehe auch 5.7.1).
Dadurch ist das Schutzgut Pflanzen betroffen.

5.7.3 KompensationsmalBnahmen

Artenschutz

Folgende Artenschutz-Vermeidungsmafnahmen werden empfohlen:

V CEF 1:
V CEF 2:
VvV CEF 3:
V CEF 4:

V CEF &:

V CEF 6:

V CEF 7:
Vv CEF 8:

V CEF 9:
V CEF 10:

V CEF 11:

V CEF 12:

V CEF 13:

V CEF 14:

naturschutzfachliche Baubegleitung

Amphibienschutzzaun zur Abgrenzung der Eingriffsfliche aufstellen
Keine Inanspruchnahme von Grinflachen auflerhalb des Baufeldes
Der Abriss der Gebaude und die Rodungsarbeiten sind vorzugsweise
zwischen 01.09. und 30.11. bzw. vom 01.03. (je nach Witterung) bis
30.04. auszufiihren um potenziell vorhandene Wochenstuben und den
Zeitraum der Winterruhe von Flederm&usen zu schiitzen.

Priifung der Baumhdghlen vor Baufeldfreimachung auf Besatz durch
Fledermé&use

Prifung samtlicher Gebdude vor Baufeldfreimachung auf Besatz durch
Flederméuse.

Vergrdmung von Fledermé&usen aus den Geb&uden

Die Bauarbeiten sind im Zeitraum von Ende Mérz bis Anfang Oktober
nicht nach Einbruch der Dd&mmerung durchzufiihren.

Insektenfreundliche Beleuchtung

Die Baufeldfreimachung (Abriss- und Rodungsarbeiten) muss aullerhalb
der Brutzeit der Brutvégel vom 01.10. bis 28.02.) erfolgen, um Verluste
im Zuge der Beseitigung von (potenziellen) Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten zu vermeiden.

Grofde Fensterfronten sind zu vermeiden, bzw. deren Gefahrenpotential
zu verringern

Mafnahme fir Brutvégel: Priifung von Gehdlzen und Gebauden auf
Fortpflanzungs- und Ruhestétten von Brutvégeln

Baustelleneinrichtungen nicht in der Ndhe von genutzten Baumhdhlen
aufstellen.

Prifung der zu féllenden Laubb&ume auf Hinweise einer Besiedlung
durch artenschutzrechtlich relevante xylobionte Kéferarten

Folgende vorgezogene ArtenschutzmalRnahmen sind umzusetzen:

A CEF 1
A CEF 2

Errichtung von drei Totholzhaufen

Vor dem Verlust der Quartiere (ohne ,Time-Lag-Effekt“), d.h. vor den
Rodungsarbeiten sowie dem Abriss der Gebdude und vor Beginn der
BaumaBnahmen sind verschiedene Fledermauskésten fachgerecht in
raumlicher N&he an geeigneter Stelle anzubringen und dauerhaft zu
unterhalten.

Zusétzlich sind weitere Ersatzquartiere nach Fertigstellung der Wohnge-
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b&dude an diesen anzubringen:

Folgende Anzahl und Art von Ersatzquartieren werden empfohlen.

Die Anbringung der Ersatzquartiere hat an den Gehdlzen und spéter an
der fertigen Wohnbebauung im Plangebiet zu erfolgen:

- Zielart Braunes Langohr: 2 x Fledermaus Groftraumhéhle, z.B. Grof-
raumhéhle mit Satteldach Fa. Hasselfeldt Artikelnummer: FGRH-S

- Flederméuse allgemein: 2 x Fledermaus-Universal-Langh&hlen z.B. der
Firma Hasselfeldt, spaltenlastige Ausfiihrung Artikelnummer: FUL-AIF-2

- Zielart Zwergfledermaus: 4 x Fledermaus-Spaltenkasten, z.B. der Firma
Hasselfeldt fir Kleinfledermause Artikelnummer: FSK-TB-KF

- Fledermaushdhle fiir Kleinflederméuse: z.B. 4 x Art.Nr. FLH-B-KF mit
zwei Einschlipfen 12 mm, Fa. Hasselfeld

- Fledermausganzjahresquartiere: 4 x Fassadenk&ésten geddmmt, z.B. an
fertiggestellten Wohnhausern anbringen, z.B. Fassaden Ganzjahres-
quartier Art. Nr. FFGJ, Fa. Hasselfeldt; alternativ Ganzjahres Fassaden-
kasten Unterputz, z.B. FGUP, Fa. Hasselfeldt

A CEF 3 Erhalt und Aufwertung mindestens eines groften Kellerraums als Winter-
quartier

A CEF 4 Installation von folgenden Ersatznistkésten fiir das betroffene Arten-
spektrum:

- 3 Nistkasten fiur Kleinmeisen (Blau-, Sumpf- und Tannenmeise)
- 1 Mehrfachnistkésten fiir Feldsperling/Haussperling

- 1 Nistkasten fiir Gartenrotschwanz

- 1 Nistkasten fiir Gartenbaumlaufer

- 3 Nistkasten fiir Kohlmeise

- 3 Nistkasten fur Rotkehlchen

- 6 Nistkasten fur den Star (Ausgleich 1:2)

- 2 Nistkésten fur Trauerschnapper (Ausgleich 1:2)

- 2 Nistkasten fir Kleiber

Fir die national geschiitzten Arten (Ameisen) ist folgenden MafRnahme konzipiert:
VE/A1 MaRnahme fiir besonders geschiitzte Waldameisen
- Die Ameisennester sind vor der Baufeldfreimachung in geeignete Habi-

tate in unmittelbarer Umgebung umzusiedeln. Dies muss durch einen
ausgewiesenen Ameisenexperten erfolgen.

Biotopschutz
V1. - Zum Schutz der Alleebidume entlang der Berliner Chaussee sind diese

wéahrend der Bauphase mit einem Baumschutz zu versehen.

V2. - Zum Schutz der zu erhaltenen Einzelbdume ist die DIN 18920 und die
RAS-LP 4 anzuwenden. In diesem Zusammenhang sind auch die Wur-
zelbereiche zu schiitzen und Schaden abzuwenden.

E1: - Fiir den Verlust von Waldflachen ist eine Ersatzaufforstung im Natur-
raum Mittlere Mark als ErsatzmafRnahme durchzufiihren.

Monitoring

Der Erfolg und die Wirksamkeit der geplanten Ausgleichs- und Ersatzma3nahmen
sind durch ein qualifiziertes Monitoring zu verifizieren. Dazu gehért eine regelméaRige
Inspektion der Fledermausersatzquartiere und Brutvogelnistkdsten auf Besatz im er-
sten, dritten und fiinften Jahr nach MaBnahmenumsetzung. Werden die Quartiere
nicht angenommen, ist durch entsprechende MaRnahmen in Abstimmung mit der
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6.2

7.1

UNB und ggf. naturschutzfachlichen Baubegleitung gegenzusteuern. So kann z.B.
eine Umsiedlung von Flederm&usen mit Hilfe von Lockmitteln gefordert werden.
Ebenso ist die Umsetzung der Ameisenhaufen im ersten, dritten und fiinften Jahr zu
kontrollieren und ggf. Mallnahmenanpassungen vorzunehmen.

Zusammenfassung

Im Rahmen des geplanten B-Plans sind sowohl geschiitzte Arten als auch Biotope
betroffen. In Hinblick auf die geplanten Eingriffe liegt eine Betroffenheit bei Brutvo-
geln, Amphibien, Fledermadusen, Ameisen und geschiitzten Waldflachen vor. Ein
artenschutzrechtliches Ausnahmeverfahren nach § 45 Abs.7 BNatSchG ist nach
derzeitigem Planungsstand und unter Beriicksichtigung der konzipierten Manahmen
nicht erforderlich.

Denkmal- und Bodendenkmalpflege

Denkmalpflege

Innerhalb des Plangebietes sind keine Baudenkmale vorhanden.
Bodendenkmalpflege

Innerhalb des Plangebietes sind keine Bodendenkmale bekannt.

Sonstige planungs-/entscheidungsrelevante Aspekte

Flachenbilanz

In der aufgefiihrten Flachenbilanz wurden die Gréfen der im Plangebiet fest-
gesetzten Nutzungen zusammengestellit.

Bei der Ermittlung des Versiegelungsumfanges im Ergebnis der Planung wurde fiir
die Allgemeine Wohngebietsflache (WA) eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 ange-
setzt.

Fir die Gemeinbedarfsflache wurde eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,6 in Ansatz
gebracht.

Auf der Grundlage dieser Annahmen ergibt sich mit der Umsetzung der Planung
eine Neuversiegelung von 0,35 ha.

TABELLE 1 - FLACHENBILANZ UND VERSIEGELUNGSGRAD
BESTAND | VORENTWURF ENTWURF
Nutzungsart Flache Flache in | Differenz | Versiege- | Flache in | versiegel- | Versiege-
ha ha inha |lunginha ha te Fl. ha | lung in %
private Grinfla- : ' ' i '
chen 0,24 0,24 +/-0,0 +/-0,0 +/-0,0 - --
Wald '
0,73 0,00 -0,73 +/- 0,0 +/~ 0,0 -- --
Aligemeines-
Wohngebiet 0,08 0,54 + 0,46 0,22 0,54 0,22| 0,40
Gemeinbedarfs- '
|flachen 0,00 0,22 +0,22 0,13 0,22| 0,13 0,60
6ffentliche Ver-
__kghrsfléchgn _ 0,05 0,05 +- 0,0 Bestand_ 0,08/ - --
‘Summe | 1,05 1,05 _ 0,35 0,84 0,35
7.2 Auswirkungen auf den Stadthaushalt

Fir den stadtischen Haushalt hat die Aufstellung des Bebauungsplanes keine Aus-
wirkungen. Die Planungs- und ErschlieBungsaufwendungen werden vom Vorhaben-
trager auf der Grundlage eines stadtebaulichen Vertrages mit der Stadt Zossen
getragen.
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7.3  Anwendung des § 13a BauGB

Der Bebauungsplan "Am Telzer Weg" wird nach dem Willen der Stadt Zossen

nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt.

Das Plangebiet grenzt im Nordosten teilweise und im Siiden und Westen an bebaute
Siedlungsbereiche des Ortsteiles Dabendorf an an.

Damit sind die nach § 13 a BauGB formulierte Ziele "... die Wiedernutzbarkeit von
Flachen, die Nachverdichtung und andere MaBnahmen der Innenentwicklung..."
erfiilt.

Die zuléssige Grundflache betragt im Sinne des § 19, Abs. 2 der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) weniger als 20.000 m2, so daB die Bedingungen des

§ 13a BauGB bezogen auf die zuldssige Grundfléche erfillt sind.

Die zulassige Grundflache berechnet sich wie folgt:

BaugrundstiicksgréBe: 0,84 ha
festgesetzte Grundflachenzahl (WA/Gemeinbedarf). 0,40/0,60
unter Anwendung des § 19 Abs. 3 BauNVO

betragt die ermittelte Grundflache 3.500 m2

Die gesetzlich zulassige Flachenobergrenze von 20.000 m2wird unterschritten.

Die Umsetzung des Planverfahrens verursacht keine Beeintrdchtigungen der in § 1
Abs. 6 Nr. 7, Buchstabe b BauGB genannten Schutzgliter.

Die innerhalb des Plangebietes zu errichtenden Vorhaben, sind keine, fiir die eine ge-
setzliche Pflicht zur Durchfilhrung einer Umweltvertréglichkeitspriifung besteht, noch
werden die Schutzgiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b (Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundes-
naturschutzgesetzes) ber{ihrt oder beeintréchtigt.

Nach § 13 Abs. 3 BauGB wird keine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durch-
gefilhrt und von der Erstellung des Umweltberichts nach § 2 a BauGB abgesehen.

7.4 Beteiligung der Trager offentlicher Belange und der Blrger
7.4.1 Fruhzeitige Beteiligung der Blrger

Die frihzeitige Beteiligung der Burger nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde nicht durchge-
fahrt.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13 a - Bebauungspléne der Innenentwicklung -
gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB
entsprechend. GemaR § 13 Abs. 2 Pkt. 1 kann von einer friihzeitigen Unterrichtung
und Erérterung abgesehen werden,

7.4.2 Fruhzeitige Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange

In der nach Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde der nachfolgende Hinweis
geduBert. Er betraf eine Anderung der Abgrenzung des Plangebietes.

Landkreis Teltow-Fladming, Untere Naturschutzbehdrde vom 17.08.2023

In den Geltungsbereiche des Vorentwurfes war eine Teilflaiche des FFH-Prierowsee
einbezogen und als Bestandsgriinfliche festgesetzt worden. Obwohl auf dieser Griin-
flache keine weiteren Nutzungsfestsetzungen geplant waren, wurde auf die Pflicht ei-
ner FFH-Vertraglichkeitspriifung hingewiesen.

Bewertung:

Dieser Hinweis fiihrte zu der Entscheidung, die bisher einbezogenen Flurstiicke 125
und 126 aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes herauszunehmen. Der
Geltungsbereich verkleinert sich so von 1,05 ha auf 0,84 ha.
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7.4.3 Hinweise aus der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
wird ergdnzt

8. Verfahren

8.1  Zeitlicher Ablauf

Den Aufstellungsbeschlufd Nr. 042/22 zur Einleitung des Planverfahrens Bebauungs-
plan "AM TELZER WEG" wurde in der Stadtverordnetenversammiung Zossen am
15.12.2022 gefalit.

Die frithzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und der Nachbargemein-
den nach § 4 Abs. 1 und § 2 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 24.07.2023.

9. Rechtsgrundlagen

Gesetzliche Grundlagen fir den Bebauungsplan "AM TELZER WEG" der
der Stadt Zossen sind:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Neubekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des
Gesetzes zur Erleichterung der baulichen Anpassung von Tierhaltungsan-
lagen an die Anforderungen des Tierhaltungskennzeichnungsgesetzes
vom 28.07.2023 (BGBI. | Nr. 221)

- Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in
der Fassung der Neubekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Stérkung der Digitalisie-
rung im Bauleitplanverfahren und zur Anderung weiterer Vorschriften vom
03.07.2023 (BGBI. I Nr. 176)

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18.12.1990, (BGBI. | 1991
S. 58), zuletzt geadndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021
(BGBI. I Nr. 33 S. 1802)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des ersten Gesetzes zur Anderung des
Elektro- und Elektronikgerategesetzes, der Entsorgungsfachbetriebe VO und
des BundesnaturschutzG vom 08.12.2022 (BGBI. | S. 2240)

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 15.11.2018 (GVBI.1/18, (Nr. 39)), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
09.02.2021 (GVBI. I/21, (Nr. 5),

- Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
{Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom
21.01.2013 GVBLI/13, Nr. 3), ber. durch GVBI. I/13 [Nr. 21], zuletzt geén-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 25.09.2020 (GVBI.I/20, (Nr. 28))
und

- der Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom
18.12.2007 (GVBI 1/07, Nr. 19, S. 286), zuletzt gedndert Artikel 3 des Gesetzes
vom 30.06.2022 (GVBI. 1/22, (Nr. 18)).
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10.  Quellenverzeichnis
Der Begriindung liegen folgende Quellen zugrunde:
- eigene Begehungen und Bestandserhebungen
- die 3. Anderung des Flachennutzungsplan der Stadt Zossen

- Naturschutzfachliche Einschétzung Bebauungsplan ,Am Telzer Weg"
Katja Kruse - VerbindungsVielfalt.de
Leistungen rund um den Lebensraum-Verbund,
Berlin, 01.01.2024

- ASB zum B-Plan "Telzer Weg"
Dipl.-Ing. (FH) Heiko Menz
Ingenieurbiiro fur faunistische Gutachten
Buchenallee 98d
16341 Panketal
Berlin, 06.06.2023
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ANLAGE 1: BIOTOPKARTIERUNG

Innerhalb des Celtungsbereichs befinden sich im westlichen Teil, der auch
bebaut werden soll, alte und im Zerfall befindliche Cebdude (Biotopcode:
12291). Der gesamte Geltungsbereich abziiglich der Gebdudesubstanz ist als

Waldflache (Biotopcode: 08293) zu bewerten.

s :
Abbildung 1 zeigt die beiden Biotope innerhalb des Geltungsbereichs (Kartengrundlage: Auszug aus dem

Liegenschaftskataster, 15.09.2021)
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Tierhaltungsanlagen an die Anforderungen des Tierhaltungskennzeichnungsgesetzes vom 28.07.2023 (BGB!. | Nr. 221),

- die Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVQ) in der Fassung der  Neubekanntmachung vom 21.11.2017 {(BGBI. | S. 3786), zuletzl ge&indert durch Artikel 2 des Geselzes zur Stérkung
der Digitalisterung im Bauleitplanverfahren und zur Anderung weiterer Vorschriften vom 03.07.2023 (BGBL. | Nr. 176),

- die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalls {Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18.12.1990, (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gesndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | Nr. 33 S. 1802),
das Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBL. | S. 2542), 2uletzt geandert durch Artikel 3 des ersten Gesetzes zur Anderung des Elektro- und Elektronikgerstegesetzes, der Entsorgungs-
fachbetriebeVO und des BundesnalurschutzG vom 08.12.2022 (BGBI. | S. 2240),

- die Brandenburgischen Bauordnung (BbgBQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.11.2018 (GVBI.I/18, Nr. 39}, zuletzt geandert durch Gesetz vom 09.02.2021 (GVBLI. 1121, Nr. 5),

. das Brandenburgischen Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesstz (Brandenburgisches Naturschutzausfilhrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21.01.2013 GVBLIA3 (Nr. 3), zuletzt geéndert durch
Artike! 1 des Geselzes vom 25.09.2020 (GVBL1/20, (Nr. 28)) und
die Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 18.12.2007 (GVBL. 1/07, Nr. 19, S. 286), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 30.06.2022, (GVBLI22, (Nr. 18))

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
1. Art der baulichen Nulzung
1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVQ)
Innerhalb der als Aligemeines Wohngebiet WA festgesetzten Baufidche ist die Errichtung von Wahngebauden nach § 4 Abs. 2 Pkt. 1 BauNVO und Anlagen fiir kirchliche, kullurelle,
soziale, gesundheitliche und sportiiche Zwecke nach § 4 Abs. 2 Pkt. 3 BauNVO zul&ssig.
1.2 Die nach § 4 Abs. 2 Pkt 2 BauNVO allgemein zul3ssigen Nutzungen sind nicht zuléssig.
1.3 Alle nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulissigen Nutzungen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
2. Flachen far Gemeinbedarf
2.1 Die festgeselzte Flache fiir Gemeinbedarf wird mit der Zweckbestimmung sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen (Kindertagesstatte) fasigesetzt.
3. MaR der baulichen Nutzung
3.1 Ho6henbezugspunkt
Als Bezugspunkt gilt die Oberkante der Strae (OKS) in m NHN DHHN2018. Die Bezugspunkte sind in der Planzeichung fesigesetzt.
Firr die Hohenbestimmung gilt der der baulichen Anlage jeweils nichstliegende Bezugspunkt,

HINWEISE

A Artenschut g h

A1 Baufeldfreimachung
Die Baufeldfreimachung (Geb4udeeabrif und Rodungsarbeiten) ist nur auflerhalb der Brutzeit von Végeln zuldssig, d.h. in der Zeit vom 01. 10. bis 28.02.

A2 Die MaBnahmen sind mit naturschutzfachlicher Baubegleitung durchzufihren.

A3  Es ist ein Amphibienschutzzaun zur Abgrenzung der Eingriffsfliche aufzustellen.

A4 Der Abriss der Gebdude und die Rodungsarbeiten sind vorzugsweise zwischen 01.09. und 30.11. bzw. vom 01.03. (je nach Witterung) bis 30.04. auszufilhren um polenziell vorhandene
Woachenstuben und den Zeitraum der Winterruhe von Fledermausen zu schiitzen.

A5 Prifung der Baumhthlen und samlicher Gebéude vor Baufeldfreimachung auf den Besaiz durch Fledermause.

A6 Vergramung von Fiedermausen aus den Gebauden.

A7  Die Bauarbeiten sind im Zeitraum von Ende Mérz bis Anfang Oktober nicht nach Einbruch der Dammerung durchzufihren,

A8 Es sind Insektenfreundliche Leuchtmitiel zu verwenden.

AQ  Grofle Fensterfronten sind zu vermeiden bzw. deren Gefahrenpolential gegen Vogelschlag ist durch geeignete Malnahmen verringem.

A10 MaBnahme fur Brutvbgel: Priifung von Gehdlzen vor ihrer Fallung und Geb#uden vor ihrem Abrift auf Fortplanzungs- und Ruhestitten von Brutvégeln.

A11 Baustelleneinrichtungen sind nicht in der N&he von genutzten Baumhdhlen aufstelien.

A12 Zu fallenden Laubbdume auf Hinweise einer Besiedlung durch artenschutzrachtlich relavante xylobionte Kaferarten zu priifen.

B Vergezogene AusgleichmaBnahmen

B1 Es sind drel Totholzhaufen zu errichten

B2  Vor Beginn der Rodungsarbeiten/Gebdudeabrif sind artengerechte Fledermauskésten in raumlicher Nahe an geeignelen Steflen anzubringen und dauverhaft zu unterhalten.
Weitere Ersatzquartiere sind an den fertiggesteliten Gebduden anzubringen:

‘ PLANVERFASSER LAGE- UND HOHENPLAN

OFFENTLICH BESTELLTER VERMESSUNGSINGENIEUR
‘ DIPL .-ING. CHRISTIAN JANICKE

BAHNHOFSTRARE 86, OT DAHLEWITZ

15827 BLANKENFELDE-MARLOW
‘ STAND: 17.01.2022

PLANZEICHENERKLARUNG
FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Ne. 1 BauGE, §§ 1-11 BauNVO)

ALLGEMEINES WOHNGEBIET (WA)

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG (g 9 abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 18 BauNvO)
BAUGRENZE
m GESCHOSSIGKEIT

| VERKEHRSFLACHEN (§ 2 Abs. 1N 11 BeuGE)
E OFFENTLICHE STRASSENVERKEHRSFLACHEN
STRARENBEGRENZUNGSLINIE

EINRICHTUNGE UND ANLAGEN ZUR VERSORGUNG MIT GUTERN UND
DIENSTLEISTUNGEN DES OFFENTLICHEN UND PRIVATEN BEREICHS,

FLACHEN FOR GEMEINBEDARF, FLACHEN FUR SPORT UND SPIEL-
ANLAGEN (§ 9 Abs. 1 Ne. 5 und Abs. 5 BauGB)

[:] FLACHEN FUR GEME!NBEDARF

O SOZIALEN ZWECKEN DIENENDE GEBAUDE UND
EINRICHTUNGEN (KINDERTAGESSTATTE)

SONSTIGE PLANZEICHEN

E GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBERE!CHES

(§ 9Abs. 7 BauGB)

@ 37,50 OBERKANTE STRASSE (OKS) IN m NHN DHHN2016

Sonstige nicht erklérte Pl ichen der Plang und

NUTZUNGSSCHABLONE GEBIETSBEZEICHNUNG ]

HOHE BAULICHER | GRUNDFLACHEN-

| GESCHOSSIGKEIT

B3 Es ist Erhalt und Aufwertung mindestens eines grofien Kellerraums als Winterquartier sicherzustellen.
B4  Fir das betroffane Artenspektrum Avifauna sind Nistk#4sten anzubringen:
- 3 Nistkisten fiir Kleinmeisen (Blau-, Sumpf- und Tannenmeise) - 1 Mehrfachnistkasten fur Feldsperling/Haussperling
- 1 Nistkasten fir Gartenrotschwanz - 1 Nistkasten fir Gartenbaumlaufer
- 3 Nistkdsten fir Kohimeise - 3 Nistkésten fiir Rotkehlchen
- B Nistkdsten fiir den Star {Ausgleich 1:2) - 2 Nistkasten fiir Trauerschnapper {Ausgleich 1:2)
- 2 Nistkésten fur Kleiber
B5. MaBinahme firr besonders geschitzte Waldameisen
Die Ameisennester sind vor der Baufeldfreimachung in geeignete Habitate in unmittelbarer Umgebung umzusiedeln, Dies muss durch einen ausgewiesenen Ameisenexperten erfolgen.
C Blotopschutz
Fidr den Verlust von Waldflachen wird eine Ersatzaufforstung im Naturraum Mittlere Mark als ErsatzmaRnahme durchgefihrt.
D  Monitoring
Der Erfolg und die Wirksamkeit der geplanten Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sind durch ein qualifiziertes Monitoring zu verifizieren. Dabei sind dieFledermausersatzquartiere
regeimétig zu inspizieren und Brutvogelnistkisten auf Besalz im ersten, dritten und fiinften Jahr nach Mainahmenumsetzung. Werden die Quartiera nicht angenommean, ist
durch entsprechende MaRnahmen in Abstimmung mil der UNB und ggf. naturschutzfachlichen Baubegleitung gegenzusteuern.
Ebenso ist dis Umsetzung der Ameisenhaufen im ersten, dritten und fiinften Jahr zu kontrollieren und ggf. MaBnahmenanpassungen durchzufilhren.
E  Vertragliche Regelungen

- Zielart Braunes Langohr: 2 x Fledermaus Grofiraumhdhle, z.B. GroB- raumhshle mit Satteldach Fa. Hasselfaldt Artikelnummer: FGRH-S

- Flederméuse allgemein: 2 x Fledemmaus-Universal-Langhéhlen z.B. der Firma Hasselfeldt, spaltenlastige Ausfiibrung Artikelnummer: FUL-AIF-2

- Zielart Zwergfledermaus: 4 x Fledermaus-Spaltenkasten, z.B. der Firma Hasselfeldt fir Kleinflederm&use Artikelnummer: FSK-TB-KF

- Fled hohle fiir Kleinflederm2 2.B. 4 x Art.Nr. FLH-B-KF mit zwei Einschilipfen 12 mm, Fa. Hasselfeld

- Fledermausganzjahresquartiere: 4 x Fassadenkasten gedammt, z.B. an fertiggestelllen Wohnh#usern anbringen, z.B. Fassaden Ganzjahres- quartier Art. Nr. FFGJ,

Fa. Hasselfeldl; alternativ Ganzjahres Fassaden- kasten Unterputz, z.B. FGUP, Fa. Hasselfeldt

Die Sicherstellung der Artenschutzmanahmen st in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Zossen und dem Vorhabentriger zu vereinbaren.

keinen Normcharakier.
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DIPL. - ING. VOLKER HERGE R
Freischaffender Stadtplaner/SRL
MulackstraRe 37 10119 Berlin

Tel.: 030-2823793
eMail: Info@planung-herger.de
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