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Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan "Sledlung am WasserflieR" in Zossen

Beschlussvorschlag:

Die Stadtverordnetenversammiung der Stadt Zossen beschlief3t:

1. den Bebauungsplan ,Siedlung am WasserflieR" geméR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung.

Bestandteil der Satzung ist die Planzeichnung mit den textlichen Festsetzungen

und
2. die Billigung der Begriindung zum Bebauungsplan in der vorliegenden Form.

und
3. Die Verwaltung wird beauftragt, die Satzung ortsliblich bekannt zu machen.

Mitwirkungsverbot gem. § 22 BbgKVerf

X besteht nicht besteht fir
'Bestatigung nach Beschlussfassung Bestatigung nach Beschlussfassung
Bilrgermeisterin | Vors. d. Stadtverordnetenversammlung

00060211.doc




Begriindung:

Die Stadtverordneten haben am 21. Mérz 2021 die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen.
Die aus der friihzeitigen, der férmlichen sowie aus der Behorden und Offentiichkeitsbetsiligung
eingegangenen Stellungnahmen wurden miteinander und gegeneinander abgewogen und das
Ergebnis spiegelt sich in den vorliegenden Unterlagen wieder.

Die Satzung wird ortsiiblich im Amtsblatt der Stadt Zossen bekannt gemacht.

Finanzielle Auswirkungen:

Ja _ Nein _X
Gesamtkosten:
Deckung im Haushalt: Ja _ Nein
Finanzierung:

Finanzierung aus der
Haushaltsstelle:

Hinweis:

Die beigefiigten Anlagen wurden ggf. wegen der geltenden Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO)
von persdnlichen Daten freigemacht. Ersteller der Unterlagen sowie geweiltte Inhaite sind der Stadt
Zossgen bekannt.

Anlagen:
Planzeichnung
Begriindung

00060211.doc



BEBAUUNGSPLAN “SIEDLUNG AM WASSERFLIER" in der Stadt Zossen

Satzungsfassung

TEIL A: PLANZEICHNUNG
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Lagebezug: ETRS 89, Hohenbezug DHHN 2016
Stand vorn 14.05.2018

TEIL B: TEXT

Auf der Grundlage

des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBIL. | 8. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel @ des Gesetzes vom 10,08.2021 {BGBI. | 5. 3634),

< der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke {BauNVQ) in der Fassung der Neubekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | 5. 3786}, zuletzt geandert durch Artikel 2 des Geselzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

- der Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauieitpline und die Darsiellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung -
PlanzV) vom 18.12.1990, {BGBL 1 1991 . §8), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021
(BGBI. | 8. 1802),

- des Bundesnalurschutzgesetzes (BNaiSchG} vom 28.07.2008 (BGBL. 1 S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel t des
Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. [ 3. 3808},

. der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekannimachung vom 15,11,2018 (GVBLI/18, Nr. 39),
zuletzt gedindert durch Gesetz vom 09.02.2021 (GVBL. 1121, (Nr. 5).

- des Brandenburgischen Ausfihrungsgeseiz zum Bundesnaturschutzgesstz (Brandenburgisches Naturschutzaus-
filhrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21.01.2013 GVBI.IN3 {Nr. 3), ber. durch GVBI. 1113 (Nr. 21), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 25.09.2020 (GVBLY20, (Nr. 28)} und :

- der Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf} vom 18.12.2007 (GVBI. W67, Nr. 18, S. 286}, zuletzt
gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23.06.2021 {GVBL. 1721, (Nr. 21}

wird fesigesetzi:

). PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.
1.1

1.2
1.3

21

2.2

4.2

4.3

Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNV

Innerthalb der als Aligemeines Wohngebiet WA 1.1, WA1.2, WA 1.3, WA 2.1 und WA 2.2 festgesetzten
Bauflsichen ist die Errichtung von Wohngebéuden nach § 4 Abs. 2 Pkt. 1 BauNVO und Anlagen flr kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitiiche und sporlliche Zwecke nach § 4 Abs. 2 Pki. 3 BauNVO zuléssig.

Die nach § 4 Abs. 2 Pkt 2 BauNVO aligemetn zulissigen Nutzungen sind nicht zuléssig.

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

Maf der baulichen Nutzung

Héhenbezugspunki

Als Bezugspunkt giit die Oberkante der Planstrale (OKP)} in m NHN. Die Bezugspunkte sind in der
Planzeichung festgesetzt.

Mindestmale

Auf den Baufléchen mit der Bezeichnung WA 1.2, WA 1.3 und WA 2.1 eine Oberkante baulicher Anlagen von
46,0 m NHN als MindestmaR festgesetzt.

Es wird eine Traufhdhe von mindestens 45,6 m NHN und eine Firsthohe mindestens 48,8 m NHN festgesetzi.

Bauweise

Innerhalb der festgeseizten Baufidche WA 1.1 ist eine geschlossene Bauweise 2ulassig.

innerhalb der festgesetzten Bauflachen WA 1.2, WA 1.3, WA 2.1 und WA 2.2 wird eine offene Bauweise
festgesetzt.

Larmschutz

Zum Schulz vor Verkehrslarm erfolgt die Ermittlung des maflgeblichen Aullenldrmpegels L., geman

DIiN 4109-1:2018-01 sowie DIN 4109-2:2018-01.

Dabei sind die {(iftungstechnischen Anforderungen fir die Aufenthaltsrdume durch den Ersatz von schallge-
dammien Liftern in allen Bereichen mit Nachtbeuriefungspegeln > 50 dBfA} zu beriicksichtigen.

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

Dabei sind im Schallschutznachweis insbesondere die nach DIN 4109-1:2018-01 geforderten Sicherheits-
beiwerte zwingend zu beachten.

Es kdnnen nach DIN 4109-2:2018-01 Ausnahmen ven den getroffienen Festsetzungen zugelassen werden,
wenn im Baugenehmiungsverfahren nachgewiesen wird, dal geringere Schakldémim-Maie ausreichend sind.

Zum Schutz vor Verkehrslarm muss in Gebauden innerhalb der Bauflichen WA 1.2, WA 1.3 unc WA 2.1
mindestens ein Aufenthaltsraum je Wohneinheit, bei Wohneinheiten mit roehr als zwei Aufenthalitsriumen
mindestens die Hatfte der Aufenthaltsriume, mit jeweils mindestens efnem: Fenster larmabgewandi von der
StraRe ausgerichiet sein.

I Beteich B sind Aulbenwohnbereiche {z.B. Balkone, Loggien, Terrassen) riickwértia zur Thomas-Minizer-
Strafie anzuordnen oder als ldrmgeschitzte Balkone oder Loggien auszuflhren.

1. GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

1.

Anpilanzung von Baumen

Es sind 76 Baume neu zu pflanzen. Daven sind auf den Baugrundstiicken WA 1 und WA 2 - 48 Stek.,
innerhalb der éffentlichen Straftenverkehrsfizichen - 19 Stek. und innerhalb der Verkehrsfidche
besonderer Zweckbestimmung offentlicher Parkplaiz - 9 Stck. zu plianzen.

Es sind einheimische, standortgerechie Baumarten der Pflanzqualitat von 12 bis 14 cm
Stammumfang (Hochstamm) oder Obstbaume (Hoch- oder Halbstamm) van 12 bis 14 cm Umfang,
Zu venvender:,

Es wird die Verwendung von Arten der Phanzliste unter Punkt B der Hinweise empfohlen.

i HINWEISE

A

Baufeldfreimachung
Die Beseitigung von Gehdlzstrukturen, Baumfallungen und der Oberbodenabtrag ist nur auflerhalh der
Brutzeit von Végeln, d. h. nicht in der Zeit vom 1. Marz bis 30. September Zuifissig.

Planzliste

Folgende einheimische Gehdlze werden empfoblen:

Klein- und mittelironige Baume:  Feldahorn, Vogelkirsche, Salweide, Mehibeere, Vogelbeers,
Feldulme

Grolkronige Baume: Bergahom, Stieleiche, Winterlinde

im Geltungsbereich sind Bohrungen fiir Warmepumpen zulassig. FUr die Erdwédrmesonden werden jg
Grundstiick nur Bohrungen mit einer Tiefe von maximal 60 m unter dem Bezugspunkt und einem
Mindestabstand von 5 m zur Grundsticksgrenze w rechtiich zuge!

PLANZEICHENERKLARUNG
FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-11 BauNVO}

= _I ALLGEMEINES WOHNGEBIET
(WA1.1.WA1.2,WA1.3,WA2.1,WA2.2]

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 8 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

BAUGRENZE
e BAULINIE
1 GESCHOSSIGKEIT
MINDESTMAR DER HOHE BAULICHER ANLAGEN IN m NHN
NUTZUNGSSCHABLONE

GEBIETSBEZEICHNUNG

HOHE BAULICHER | GRUNDFLACHEN-
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VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. i Nr. 11 BauGB)

OFFENTLICHE STRABENVERKEHRSFLACHEN
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LGS
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(§ 9 Abs. 7 BauGE)
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BEBAUUNGSPLAN

"SIEDLUNG AM WASSERFLIER"

STADT ZOSSEN, ORTSTEIL WUNSDORF
LANDKREIS TELTOW-FLAMING

Satzungsfassung

VERFAHRENSABLAUF

Aufstellungsbeschiub

friihzeltige Betelligung der Oftentlichkeit
Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB
1. Offenlage des Planeniwurfes

2. Offenlage des Planentwurfes
3. Offenlage des Planentwurfes
Betelligung nach § 4 Abs. 2 BauGB

STAND: 04.11.2021

DATUM

21,03.2018

|  Offenlage vom 10.09.2018 - 28.09.2018

mit Schreiben vom 22.07.2018
02.04.2019 - 09.05.2019
17.12.2019 - 27.21 @'
02.0&02_1 - Mﬂﬂ

mit Schrelben vom 27.07.2021
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BEBAUUNGSPLAN "SIEDLUNG AM WASSERFLIER"
BEGRUNDUNG - SATZUNG STADT ZOSSEN, LANDKREIS TELTOW-FLAMING SEITE 3

1 Allgemeine Vorbemerkungen/Anlass der Planung
1.1 Veranlassung

In der Stadt Zossen ist nur in eingeschrénktem Umfang Bauland vorhanden, wel-
ches sich auBerhalb von Landschaftsschutzgebieten, Feuchtgebieten oder Nleder-
moorberaichen befindet. Der allgemein hohe Grundwasserstand in vielen Bauge-
bieten erfordert erhhte Grindungsaufwendungen und elnen héheren Aufwand bel
der Herstellun? von Geb&udekellem.

Zwar verfligt die Stadt Zossen iber sinzelne Grundstiicke (Baullicken), die fiir die
Errichtung von Wohnhéusern geeignet sind, aber der Bedarf an Wohnbauflgchen
besteht weiterhin.

Bei der zu Uberplanenden Flache in Zossen handelt es sich um ein in Randlage zur
Kernstadt Zossen liegende Fléche, die vollsténdig mit Stallgebéuden bebaut ist, die
schon langere Zeit nicht mehr genutzt werden. Die Gebé&ude sind in einem ruind-
sen Zustand.

Dle Fiéche grenzt direkt an die Thomas-Mlintzer-StraBe, die zur Gemeinde Am
Mellensee fuhrt. Gegeniiber des Plangebietes entsitand Ende 90-er Jahre das
Wohngebiet Johnepark.

Die Plangebietsfl&che sielll einen st&dtebaulichen MIBstand dar, der chns sine
Ubsrplanung weiterhin bastehen blisbe.

1.2 Erforderfichkeit

Die im Geltungsbereich des Babauun%sglanes geplanten Nutzungen als Allgemei-
nes Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO lassen sich unter Heranziehung der Para-
graphen 34 oder 35 BauGRB nicht beggﬂnden, so dass sich die Erforderlichkeit eines
Sffentlich-rechtlichen Verfahrens ergibt, um die Sgannungen, welche die zukiinftige
bauliche und sonstige Nutzung der Grundstlicke betrefien, zu bewéltigen.

Neben neuer Wohnbauflachen soll zur ErschlleBung dieser Wohnbaufléchen sine
offentliche StraBenverkehrsfléache festgesetzt werden.

Die Festsetzung dieser Baufldchen und die dadurch eintretende Inanspruchnahme
von bisher unbebauten Flfichen erfordert fir die sich daraus ergebenden Eingriffe in
Natur und Landschalft die Festiegung von Ersatz- und AusgieichsmaBnahmsn zur
Eingrifiskompensation.

2. Ubergeordnete Planungen
2.1 Landes- und Regionalplanung
21.1 Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadiregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) ist Im
Land Brandenburg als Rechtsverordnung der Landesregierung am 29.04.2019 in
Kraft getreten (GVBI-S. 294),

Fur das Planverfahren sind die folgende Zlele der Raumordnung mafRgebend:

Ziel 3.6 Abs. 1 LEP HR:

- Zossen ist ein Mittelzentrum im weiteren Metropolenraum.

Ziel 5.2 LEP HR:

- Neue Siediungsfléchen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlieRen.

Ziel 5.6 Abs. 2 und 3 LEP HR:

- Im weiteren Metropolenraum sind die Oberzentren und Mittelzentren die
Schwerpunkie far die Entwicklung von Wohnsiedlungsfléchen.

- Im Schwerpunkt nach Abs. 2 ist eine quantitativ uneingeschrénkte Entwick-
lung von Wohnsiedlungsfléichen Gber die Eigenentwicklung hinaus méglich.

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 Normenkontrollverfahren gegen den Regionalplan Havelland-
Fléming 2020 in einem Fall zuriickgewiesen. Das Urteil im Normenkontrollverfahren
vom 05.07.2018 ist damit rechtskréaftig, und damit der Regionalplan unwirksam ge-
worden.

Der Sachlicher Teilregionalplan Havelland-Fldming .Grundfunktionale Schwerpunk-
te" trat mit der Bekanntmachung im Amisblatt flir Brandenburg Nr. 51 am
23.12.2020 in Kraft.

In der Erléuterungskarte ist die Stadt Zossen als Mittelzentrum dargestellt.

DIPL.-ING. VOLKER HERGER FREISCHAFFENDER STADTPLANER



BEBAUUNGSPLAN "SIEDLUNG AM WASSERFLIEB"
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22 Planungen der Gemeinde
2.2.1  Flachennutzungsplan

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

Dessen Nutzungsdarstellungen lassen nur zum Teil 2u, den Bebauungsplan nach
§ 8 Abs. 2 BauGB direkt aus dem Fléchennutzungsplan zu entwickeln. Im rachts-
wirksamen Flachennutzungsplan wurde im Bereich des Plangebietes nur eine stra-
Benbegleitende Bebauung dargestellt. Der westliche Tell ist als Fl&che fir die Land-
wirtschaft dargestellt.

Die Umsetzung der Planungszlele Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes er-
fordert fir den als Flache fir die Landwirtschaft dargesteliten Bereich eine Ande-
rung des Flachennutzungsplenes im Parallelverfahren. Dazu hat die Stadt Zossen
ein Plananderungsverfahren des FNP (3. Anderung) eingeleitet.

!

Bl 1: FHP der S1adl Jossan - Auszug mit Abigrenrung des PlangebeEtes

Die Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes im Bereich des
Plangebietes sind dem Blld 1 zu enthehmen.

2.2.2 Verbindiiche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet wurden hisher keine Verfahren zur verbindlichen Bauleitplanung
eingelsitet.

Im &stlich der Thomas-Mintzer-Stralle lisgende Wohngebist Johnepark wurde

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

3. Raumlicher Geltungsbereich
3.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt an der nach Stidwesten aus der Kemstadt herausfiihrenden
Luckenwalder Stralle, die dann zur Thomas-Mintzer-Stralle wird. Sie flihrt in Rich-
tung der Gemeinde Am Mellensee und ist gleichzeitig die Landesstrale 791.

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

32 Geltungsbereich

Der Geltungsbersich hat eine Grdfke von 1,71 ha.
Er umfalit in der Flur 9 der Gemarkung Zossen die Flurstlicke 180 und 196 - teil-
weise.

DIPL.-ING. VOLKER HERGER FREISCHAFFENDER STADTPLANER
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4, Stédtebauliche Bestandsaufnahmen/Analysen

4.1 Bestand und Realnutzung
Das Plangebiet war eine zur Tierhaltung genutzte Fl&che.
Neben drei teilweise ruinsen Langstéllen, zwei davon sind ohne Dach, befindet
sich auf der Flache eine Lagerfiiche fir Silage.
Die Bereiche zwischen den Stallgeb&uden und im stdlichen Bereich sind vollstén-
dig versiegelt. Die Versiegelung des Grundstlickes betrfigt in Summe etwa 48 %.
Im &stlichen Teil des Grundstiickes verl&uft in einem Abstand von ca. 15 m von der
Thomas-Miintzer-Stralie eine gleichm&Rige ca. 70 m lange Baumreihe aus Nadel-
baumen. Im Norden und Im Stdsen des Plangebietes sind Zufahrten zur Stallania-
genfléche vorhanden.
Am &stlichen Plangebietsrand verluft die Landesstrale L791, die teilweise in den
Geltungsbereich sinbezogen wurde.
Mit dem Johnepark und weiterer straenbegleitender Bebauung bildet das Plange-
biet sinen sigensténdigen Siedlungsbereich, der ca. 1000 m vom Stadtkern von
Zossen entfemnt liegt.
Direkt am Plangebiet in der Thomas-MUntzer-Strafie befindet sich die Bushaltstel-
le "Johnepark" der Verkehrsverbund Berlin-Brandenburg GmbH. Hier verkehren die
Buslinien in Richtung Zossen-Bahnhof und Baruth-Heideweg.
FuBl&ufig ist der Regionalbahnhof Zossen in ca. 30 min zu erreichen.
Im Nahbereich des Plangebietes sind keine Kinderbetreuungs- und schulische Ein-
richtungen vorhanden. Gleiches gilt fir die Versorgung mit Waren des téglichen
Bedarfs.
Die nachstliegenden Einrichtungen sind im Zentrurmn der Stadt Zossen und in der
Stubenrauchstrafie zu finden.

4.2 NatOrliche Grundlagen
Charakteristisch fir die Bebauungsstruktur der Thomas-M{intzer-Strale war eine
eine straBenbegleitende Bebauung in einfacher Grundstickstlefe.
Der dem Plangeblet gegenuberliegende Johnepark weist entlang der Strafie eine
mehrreihige Bebauung auf.
Im Plangebletes ist eine Bebauung bis ca. 150 m Tiefe geplant.
Das Plangebiet ist in sich eben ohne markante Hohenunterschiede und hat eine
Hbhenlage von etwa 37,0 - 37,8 m NHN. Der HShenunterschied erstreckt sich von
Woesten in Richtung Thomas-Mintzer-Strafe.

4.3 Altlasten
Innerhalb des Plangebiets sind keine Altlasten bekannt.

4.4 Eigentumsverhélinisse
Das Flurstiick 190 der Flur 9 von Zossen ist Eigentum einer privaten Gesellschaft.
Die Thomas-Mlntzer-Strae (Flurstiick 196, Flur 9) befindet sich in kommunalem
Eigentum.

4.5 Erschlieftung
Die verkehrliche ErschlieBung der Plangebietsflachen erfolgt von der Thomas-
MU&tzgr—StraBe (L 791) aus, die direkt an die bstliche Geltungsbereichsgrenze
veriauft.
Alle anderen Ver- und Entsorgungsanlagen sind in der Thomas-Miintzer-Strafle
vorhanden und sind Im Verbindung mit der Herstellung der VerkehrserschlieBung in
das Plangebist hineinzufilhren.

5. Planinhalt

5.1 Stadtebauliches Konzept

Die Bauflachen des Piangebiets sind als Wohnbauflachen Allgemeines Wohnge-

biet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt. Dies entspricht der an das Plangeblst an-

%renzenden Art der Nutzung entlang der Thomas-Miintzer-Strake, der n&heren
mgebung des Plangebletes und teilweise den Darstellungen des Fl&chennut-

zungsplanes.

Eine neu zu bauende WohngebietserschlieBungsstrafe wird in U-Form in das

Plangebiet hinein und wieder herausgefihrt. Beide Zufahrten binden an die Tho-

mas-Mintzer-Stralle an.

Die neue ErschlieBungsstraBe soll eine dffentliche Widmung erfahren. Sie besteht

aus Fahrbahn, straBenbegleitendem Gehweg, teilweise mit rechtwinkling ange-
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ordneten Pkw-Stellpldtzen und beidseitigen Bankstien.
Der Bebauungsplan bietet die Moglichkeit, innerhalb des Plangebietes Mehrfamili-
enhéuser errichten zu kdnnen.
Auf allen Bauflachen WA 1.1, WA 1.2, WA 1.3, WA 2.1,und WA 2.2 wurde eine
Dreigeschossigkeit der Wohngebaude festgesetzt.
Elne drelgeschossige Bauwelse entspricht der Bebauung im Johnepark, der sich
gg egﬁber des Plangebietes auf der Ostseite der Thomas-Miintzer-StraBe

indet.
Die stédtebauliche Entwickiung in der Stadt Zossen hat gezeigt, daB neben Baufié-
chen flir den Eigenheimbau auch ein Bedarf an Mietwohnungen vorhanden ist.
Diesem Bedarf soll innerhalb des Plangebietes entsprochen werden. Die geplanten
ca. 150 Wohnungen werden unterschledlich groB seiln und ein bis vier Wehnrdume

haben.
Das Bebauungskonzert, daB die Grundlage fir die Festsetzungen des Bebauungs-
planes Ist als Anlage |l beigefigt.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Die Baufl&chen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit der Bezeichnun?

WA 1.1, WA 1.2, WA 1.3,WA 2.1,und WA 2.2 wurden nach § 4 BauNVO als Allge-

melnes Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Zulasslgslnd nach § 4 Abs. 2 Pkt. 1 BauNVQO Wohngebéude und § 4 Abs. 2 Pkt. 3

%;aquI:I Anlagen f(r kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
ecke.

Di?ﬁna_ch § 4 Abs. 2 Pkt. 2 BauNVC allgemein zulassigen Nutzungen sind nicht

zulassig.

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

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

3 BauNVO sollen elne untergeordnete Stellung einnehmen und keine Beherr-

schung gegeniber der Wohnnutzung einnehmen.

Pie ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zu-

assig.

Dlese Nutzungen wlrden In erster Linie verkehrserzeugend wirken und so den ge-

wiinschien Charakier des Wohnens in und um das Plangebiet herum nachteilig be-

einflussen. Fiir diese ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen gibt es andere

Standorte in Zossen, die verkehrlich und stadtstruktursll weitaus besser geeignet

und angebunden sind.

5.3 MaR der baulichen Nutzung

innerhalb der festgesetzten Bauflachen WA 1.1, WA 1.2, WA 1.3, WA 2.1,und
WA 2.2 wurde elne Grundfl&chenzahl von 0,4 festgesetzt. Das entspricht dem fiir
diese Gebietsausweisung zuldssigen NutzungsmaB nach BauNVO,

54 Uberbaubare Grundstiicksflédchen

Dle Uberbaubaren Grundstlcksflichen {Baufenster) sind durch Baugrenzen und
Baulinien festgesetzt. Dadurch entstehen auf den zukiinftigen Baugrundstlicken
Bereiche, innerhalb derer Wohngebé&ude errichtet werden kénnen.

Eine stadtebauliche Notwendigkelt, bestimmte Abstande an der 8ffentlichen Strafe,
Gestaltungsachsen oder Baufluchten einzuhalten, besteht flr das Plangebiet nicht.
Aus Grdnden des Immissionschutzes wurden war es erferderlich, einen maximal
zulassigen Abstand zwischen den Giebelseiten der Bauflichen WA 1.2, WA 1.3 und
WA 2.1 einzuhallen, so daB hier fir die Baufenster eine Baulinie festgesetzt wurde,
an die zwingend heranzubauen ist. Gutachterlich war In der Larmprognose empfoh-
len worden, elnen Giebelabstand von 15 m nicht zu Oberschrelten.

Im dstlichen Teil des Plangebietes wurden straBenbegleitend zur Thomas-Mintzer-
StraBe auf den Bauflichen WA 1.2, WA 1.3 und WA 2.1 Gemeinschaftsstellplatz-
flachen (GSt) festgesetzt.

5.5 Gebé&ude- und Anlagenhdhen

Fir die Bauflachen WA 1.1, WA 1.2, WA 1.3, WA 2.1 und WA 2.2 wurde eine
zuléssige Hohe der baulichen Anlagen von 52,6 m NHN festgesetzt.

Aus Grunden des Immissionschutzes waren fir die Bauflichen WA 1.2, WA 1.3 und
WA 2.1 Mindesthdhen flr die HShe der baulichen Anlagen festzusetzen. Die Fest-
setzung einer Mindesthdhe dient dem Larmschutz der sich westlich anschlieBenden
Wohnbebauung.

5.6 Verkehrsfl&chen
5.6.1 Offentliche Stralenverkehrsflachen

Zur ErschlieBung der Baufldchen mit der Bezeichnung WA 1.1, WA 1.2, WA 1.3,
WA 2.1 und WA 2.2 wird elne bffentliche StraBenverkehrsflache festgesetzt. Die
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StraBenanbindung GOber zwei

Zufahrten erfolgt von der dstlich liegenden Thomas-Miintzer-Strafie.

Die Breite der Fahrbahn betrégt 6,5 m. Elnssitig entlang der Fahrbahn verl&uft ein
Gehweg mit einer Breite von 1,6 m

Die Gesamtbreite der offentlichen StraBenverkehrsfliche betragt 8,0 m.

5.6.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung Parkplatz

Woestlich der Bauflache WA 2.2 wurde sine Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung Parkplaiz festgesetzt. Diese Verkehrsfliche soll elnen Tell der er-
forderlichen Pkw-Stellplatze fir die im Plangebiet zu errichtenden Wohnungen
aufnehmen und als &ffentlicher Parkplatz genutzt werden kdénnen.

Im westlichen Taeil der PlanstraBe ist innerhalb der Bauflichen mit der Bezeichung
WA 1.2, WA 1.3 und WA 2.1 die Anlage von Pkw-Stellplétzen (GSt) fir einen weite-
ren Jgngeil des gebietsbezogenen Bedarfes geplant. Die Stellplatze haben eine Tiefe
von 5,0 m.

Ein dritter Antell des Stellplatzbedarfes wird durch eine einseitige straBenbegleiten
de Anordnung von Pkw-Stellpl&tzen innerhalb der éffentlichen StraBenverkehrsfli-
che (PlanstraBe) sichergestsllt, die in diesen Beresichen 13 m breit ist.

Eine Uberschlégliche Ermittiung der erforderlichen Stellplatzanzah! erfolgte unter
Beachtung der Stellplatzsatzung der Stadt Zossen. Die nach Stellplatzsatzung kon-
kret erforderliche Stellplatzzahl kann erst ermittelt werden, wenn Wohnungszahi
und WohnungsgriRen geméB Bauantrag ermittelt werden kénnen.

5.7 Mafinahmen zum Schutz und zur Pflege der Landschaft
5.7.1 Bestandsbewertung

Im dstlichen Teil des Grundstlickes verlduft in einem Abstand von ca. 15 m von der
StralRenkante der Thomas-MUntzer-Strale eine gleichméRige ca. 70 m lange und
dicht stehende Baumreihe aus Nadelb&umen. Etwa die Halfte der Plangebietsfliche
nahmen nicht genutzte Stallananlagen, ein Sitagelager und weitere versiegelte
Zufahrts- und Lagerfldchen ein. Die Gbrigen Flachen sind Grasland.

Ostlich verl3uft die Thomas-Mintzer-StraRe, die teilweise in den Geltungsbereich
aufgenommen wurde.

Die sudliche Geltungsbereichsgrenze ist gleichzeitig die Grenze zu dem Land-
schaftschutzgebiet Notte-Niederung.

5.7.2  Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft

Die Plangebietsflachen erfahren eine Versiegelung durch die Anlage einer
Offentlichen ErschlleBungsstraBe und durch eine Babauung mit Elgenhsimen.

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

innerhalb des Plangebietes sind groBe Flachen durch bauliche Anlagen versiegell.
Diese Flachen missen fir eine Neubsbauung entsiegelt und die aufstehenden Ge-
béude abgebrochen werden.

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

5.7.3 KompensationsmaBnahmen
Eingriffsminderung und Kompensation

Um dile Eingriffe In Natur und Landschaft so gering wle méglich zu haften, sind
Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen zu realisieren. Sollte keine Vermeidung
oder Minderung des Eingriﬁes mdglich sein, muss der Eingriff durch Ausgleichs-
und ErsaizmaBnahmen kompenslert werden. Hierbei sind MaBnahmen in unmittel-
barer Ndhe zu bevorzugen.
Nachfolgend werden die Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen sowie Aus-
leichs-/ Ersatzmafnahmen erdutert.
aBnahmen zur Vermeldung und Verminderung

Durch Vermeidung und Minderung von Eingriffen kann der Ausgleich und Ersatz
verringert werden oder gegebenenfalls ganz entfallen. Entsprechenden MaRnah-
men ist zum Schutz von Natur und Landschaft Vorrang vor Ersatz und Ausgleich
einzuraumen. Die Nutzung des vorhandenen Standortes kann bereits als Vermei-
dung von groBfiichiger Neuverslegelung an andsre Stelle eingestuft werden. Im
Zusammenhang mit den Eingriffen in die noch nicht bebauten Bereiche sind die fol-
eende VermeidungsmaBnahmen zu reallsieren:

ermeldungs- und MinderungsmaBnahmen allgemeiner Art

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

keine zusétzliche Versiegelung fir Zufahrten und Lagerpléitze wahrend der

Es ist ain so?fdﬁltlgé;r Umgang mit potenziellen Schadstoffen (Kraftstoffe, Ole
er

2

Bauphase

Ziel: Vermeidung unnétiger Eingriffe in Boden- und Wasserhaushalt
3.

u.A.) wéhren auphase sicherzustellen.

Ziel: Vermeldung zuséatziicher Eingriffe in den Naturhaushalt
4,

Der Einsatz und die Nutzung von Baumaschinen muss nach dem glltigem
Stand der Technik etfolgen.

Ziel: Minimierung von L&m- und Schadstoffemissionen
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Blid 2: Verslegslungsumfang

Standortbezogene Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen

Vi

va2

Baufeldireimachung auBerhalb der Brutzeit

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

Abriss der Gebéudeteile aul3erhalb der Nutzungszelt durch Fledermduse

Um Tbtungen von Fledermausindividuen im Rahmen der Baufeldfreimachun
Zu vermeiden, erfolgt der Abriss (potentlell) genutzter Geb&udeteile auBerhalb
der Nutzungszelt (etwa November bis Marz).

Soll der Abriss inherhalb in der Nutzungszeit der Flederm8use erfolgen, miis-
sen die betroffenen Fldchen bzw. Strukiuren zuvor durch die dkologische
Baubegleitung (OBB}) auf ihre aktuelle Nichtnutzung durch Flederméuse iiber-
BLGﬂ und entsprechend freigegeben werden. Bei Nichtbesatz muss unmittel-

r anschliefend abgerissen oder die Strukturen milissen vorlibergehend ver-
schlossen werden, um zu vermeiden, dass sich Tiere zwischenzeitlich wieder
ansiedeln. Bei aktuellem Besatz ist in enger Abstimmung mit der Naturschutz-
behdrde eine Umsetzung in Ersatzquartiere und der Verschlu der genutzten
Strukiur mdglich.

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

Im Zuge der Umsetzung der Planung sollen alle Geb&ude und versiegelien
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Flachen, die sich in den Bereichen befinden, dle im B-Plan als ,Aligemeines
Wohngebiet” und im Bereich der geplanten WohngebietserschileBungsstraBe
befinden, entslegeit werden. Es handslt sich um elne Flache von 0,77 ha zu
entsiegeinde Flache. Hierdurch kénnen die vorhabenbedingten Beeintrachti-
un%en der Schutzgiiter Boden und Landschaftsbild kompensiert werden.
io Flachenversiegelungen auf den Flurstlicken 41/1-tellweise und 41/2-teil-
welse wurden ebenfalls entfernt.

A2 Anpilanzung von B&umen

Der Umfar\tlg der Ersatzpflanzung errechnet sich geman der Anlage 1 zur
BaumSchVO. Da es sich bel den Baumen um nichtheimische/nicht standori-
gerechte Baumarten handalt, reduziert sich die zu erbringende Anzah! der
Ersatzbdume um je einem Baum. Demnach wérsn 14 Baume als Kompen-
sation neu zu pflanzen,

Insgesamt sollen 76 Badume neu gepflanzt warden.

- innerhalb der Baufléchen WA 1 und WA 2 - 48 Sick.

- im dffentlichen StraBenraum - 19 Stck.

- auf dem privaten Parkplatz - 9 Stck.

Es sind ausschlieBlich einheimische, standortgerechte Baumarten der Pflan-
zenqualitét mind. 12 bls 14 ¢cm Stammumfang (Hochstamm) oder Obstbaume
{Hoch- oder Halbstamm) mit mind. 8 cm Umfang, Ballenware mind. 2x ver-
pflanzt, zu verwenden. Fiir die neu zu pflanzenden Gehblze ist eine vierjahri-
?e Pflege (1 Jahr Fertigsteliungs-, 3 Jahre Entwicklungspflege) zu gewéhr-
eisten.

5.7.4  Artenschutz
MaBnahmen zum Artenschutz sind bereits oben aufgefiihri:

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

6. Denkmal- und Bodendenkmalpflege
6.1 Denkmalpfiege

im Geltungsbereich sind keine nach dem Brandenburglschen Denkmalschutzgesetz
geschliitzten Gebdude und baulichen Anlagen vorhanden.

6.2 Bodendenkmalpflege
Bodendenkmale sind nicht bekannt.
7. Larmschutz

Tagzeitraum
Der Orientierungswert fiir die stadtebauliche Pianung von 55 dBA wird in dem Be-
reich des Plangebletes Oberschritten, der weniger als 45 m von der éstlichen Be-
bauungsgrenze entfernt ist.
Der Grenzwert der Verkehrslémschutzverordnung von 59 dBA wird in dem Bereich
des Plangebietes (berschritten, der weniger als 19 m von der dstlichen Bebauungs-
renze entfernt ist.
er Schwellenwert zur Gesundheitsgefdhrdung von 70 dBA wird in dem Bereich
des Plangebietes nicht Gberschritten.

Nachtzeitraum
Der Orlentierungswert fOr die stadtebauliche Planung von 45 dBA wird in dem
Bereich des Plangebistes Oberschritten, der weniger als 58 m von der dstlichen
Bebauungsgrenze entfernt ist.
Der Grenzwert der Verkehrslarmschutzverordnung von 49 dBA wird in dem Bereich
des Piangebietes (iberschritten, der weniger als 25 m von der stlichen Bebauungs-
renze entfernt ist.
er Schwellenwert zur Gesundheltsgefahrdung von 60 dBA wird in dem Bereich
des Plangebietes nicht dberschritten.

Aufgrund der dargestellten Belastung durch Verkehrslérm sind MaBnahmen zur
Minderung des Verkehrslérms fiir Flachen Innerhalb des Plangebietes angezeigt.
Bei der Verminderung des Larms wird zwischen aktiven und passiven MaBnahmen
un}gschieden. Zu den aktiven LarmschutzmaBnahmen an den Verkehrswegen
gehtren:

- eine larmmindernde Linienfiihrung (siedlungsferne StraBenfilbrung)
larmmindemde StraBendeckschichten

Larmschutzwalle und -wéande

Einschnitts- und Troglagen
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- Teil- und Vollabdeckungen (Tunnel).

Passive LédrmschutzmafBnahmen sind schalltechnische Verbesserungen an
Gebiuden:

Larmschutzfenster und -tiiren

Dé&mmung der AuBenwénde und Dacher
Einbau von schallgeddmmten Wandliftern.
bauliche Anordnung

Grundrigestaltung

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurden folgende LarmschutzmaB-
nahmen gutachterlich vorgeschlagen:

(1) Inder Baureihe 1 isl eine weitgehend geschlossene Bebauung mit einer Ge-
béudehdhe von mindestens 11,1 m zu errichten. Zwischen den Baukdrpem
der Baurelhe an der Thomas-Muntzer-StraBe sind Absténde < 15 m einzuhal-
Len. Der Abstand zur &stlichen Grundstiicksgrenze muss mindestens 16 m

etragen.”

(2) Zum Schutz vor Verkehrslarm muss In Gebauden der 1.Baureihe mindestens
gin Aufenthaltsraum je Wohneinheit, bei Wohnelnhelten mit mehr als zwei
Aufenthaltsrdumen mindestens die Hélfte der Aufenthaltsréume, mit jeweils
mindestens einem Fenster von der StraBeAdrmabgewandt ausgerichtet
sein.

(3) Fdar die erste Gebauderelhe sind AuBenwohnbereiche (z.B. Balkone, Loggien,
Terrassen) vorzugsweise rlickwértig zur Thomas-Mlntzer-StraBBe anzuordnen
bzw. ausnahmsweise als l&rmgeschiitzte Balkone oder Loggieh auszufihren.

(4) Far die Geb&ude wurden Mindesttrauf- und Mindestfirsthohen vorgeschlagen.

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

8. Sonstige planungs/entscheidungsrelevante Aspekte
8.1 Flachenbilanz

In der nachfolgenden Tabelle 1 wurden die Fldchenverteilungen fir die im Plange-
biet festgesetzien Nutzungen zusammengestellt.

Cleichzeitig wurde der durch die Umsetzung der Planung eintretende dauerhafte
Entzug von Boden bestimmt.

Fur die Wohnbauflichen wurde entsprechend der festgesetzten GRZ von 0,4 eine
40 %-ige und fUr die neu zu bauenden Stralenverkehrsflachen eine 85 %-ige Ver-
siegelung in Ansatz gebracht. Im Stralennormalquerschnitt von 7,5 m betrégt der
Fahrbahnanteil 6,0 m. Im Bereich mit an die Fahrbahn angrenzenden Stellpldtzen
hat das Stratenprofil eine Breite von 12,5 m. Da die Steliplétze im Strakenraum
versickerungsféhig hergestellt werden, wurde der Versiegelungsumfang auf 85 %
der &ffentlichen StralBenverkehrsfliche reduziert.

Die im Bestand vorhandene Versiegelung (Bild 2) wird im Vorfeld der Neubsbauung
vollstéindig beseitigt.

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

TABELLE 1 - FLACHENBILANZ UND VERSIEGELUNGSGRAD

BESTAND | VORENTWURF 3. ENTWURF

hutzungsari Flache | Flachein | Differenz ~ Versiege- Flachein versiegel- Yersiege-

ha ha inha lunginha ha te Fl. ha lung in'%
Landwirtschalts-
flache/Stallanlage 1,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0
Allgemenes- '
Wohnoebiet 0,00 1,40 + 1,40 0,56 1,18 0,49 40
offentiiche Ver- | ' ' '
kehrsfl.Bestand 0,11 0,10 0,00 0,00 0,11 0,00 0
offentliche Ver- | ' ' ' '
kehrsfl.-Planstr. 0,00 0,21 + 0,06 0,17 0,30 0,26 85
Verkelrsilache- |
Privater Parkplatz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,12 008 70
Summe 1,71 1,71 - 0,73 1,71 0,83 47
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8.2 Auswirkungen auf den Stadthaushalt

FOr den stédtlschen Haughalt hat die Aufstellun?wdes Bebauungsplanes keine Aus-
wirkungen. Die Planungs- und ErschlieBungsautwendungen werden vom Vorhaben-
trﬁtger auf der Grundlage eines stédtebaultichen Vertrages mit der Stadt Zossen
getragen.

8.3 Beteiligung der Tréger tffentlicher Belange und der Biirger
8.3.1  Frihzeitige Beteiligung der Blrger

Die friihzeitige Beteiligung der Birger nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde in Form elner
Auslage der zum Ausle%un szeltgunkt verfligbaren und bereits vorliegenden Pla-
nungsunierlagen vom 10.09,2018 - 28.09.2018 durchgefiihrt.

Es wurden keine Hinweise oder Anregungen geduBert.

8.3.2 Frlhzeitige Beteiligung der Behdrden und Tréger dffentlicher Belange

Mit Schreiben vom 22. 07. 2018 wurden die Behdrden, sonstigen Tréger tffentlicher

Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB und die Nachbargemsinden nach § 2 Abs. 2

BauGB am Planverfahren beteiligt. Darin wurden die Angeschriebenen auch

ggbeten, sich zum Umfan? und zum Detaillierungsgrad des Umweltberichtes zu
Rern, umwelirelevante Informationen mitzuteilen und zum Vorentwurf

Stellung zu nehmen.

8.3.3 Hinwelse aus der Beteiligung Trager &ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB

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

Landkrels Teltow-Fléming vom 27. 08. 2018

Untere Naturschutzbehbrde

- es ist die Erarbeitung eines griinordnerischen Fachbelirages erforderlich

- eine Biotopkartierung ist erfordetlich

- die abzureiBenden Geb#ude sind zu untersuchen, ob Lebensstitten bason-
ders geschiitzter Arten vorhanden sind

. s ist der Nachwels fur die Vertiigbarkeit der Flachen vorzulegen, auf denen
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen durchgeflhrt werden sollen

Bewertung:

Mit der zwischenzeitlichen Erarbeitung des griinordnerischen und artenschutzrecht-

lichen Fachbeltrages stehen dle erforderlichen naturschutzfachlichen Aussagen zur

Verflgung und werden in die Planung eingearbeitet.

Reglonale Planungsgemelnschaft Havelland-Fléming vom 16. 08. 2018

- es ist zu begrinden, warum eine Abweichung vom Grundsatz 2.1.1 des
Reglonalpianes erfolgen soll

Bewertung:

Die Planbegrindung wird ergénzt und auf den Grundsatz Bezug genommen.

Landesamt flir Umwaelt vom 27. 08. 2018

- es ist eine L&rmprognose zu erarbeiten um Festsetzungen zum Larmschutz-
formulleren zu kdnnen

Bewertung:

Eine Larmprognose wurde erarbeitet und deren Festsetzungsvorschidge in die

Planung auigenommen.

Zweckverband Komplexsanierung mittlerer Siiden vom 01. 08. 2018

- Niederschlagswasser Ist auf dem Grundstiick zu versickem

Bewertung:

Die Nielderschlagsversickerung auf dem Grundstlck ist gesetzlich im Wassergesetz
geregelt.

9. Verfahren
9.1 Zeitlicher Ablauf

Den Aufstellun?sbeschluﬂ Nr. 015/18 zur Einleitung des Planverfahrens Bebau-
ungsplan "Siedlung am Wasserflie3" wurde in der Stadtverordnetenversammiung
Zossen am 21.03, 2018 gefaft.

géeOBTeztgi}igung nach § 4 Abs. 1 und § 2 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom
Die Offenlage des Planantwurfes nach § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte im Zeltraum vom
02.04.2019 - 09.05.2019.

Parallel erfolgte die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 und § 2 Abs. 2 BauGB mit Schrel-
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ben vom 30.03.2019.
E_l'eoc‘l)ffzeoglgge des zwelten Planentwurfes erfolgte Im Zeitraum vom 17.12.2019 -
Parallel erfélgte die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 und § 2 Abs. 2 BauGB mit Schrei
ben vom 27.07.2021.

Die Offenlage des dritten Planentwurfes fand im Zeitraum vom 02.08.2021 -
03.09.2021 statt. Parallel erfolgte die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 und § 2 Abs. 2
BauGB mit Schreiben vom 27.07.2021.

9.2 Planénderungen in der Entwurfsfassung

Aus der Bertcksichtigung der Stellungnahmen der Behérden und Tréger &ffentli-
cher Belange, der nunmehr vorliegenden Gutachten zu Natur und Landschaft und
der Schallprognose erfolgten Anderungen der Planunterlagen:

Teil A: Planzeichnung:

- Es wurde ein Bereich im Geltun&sbereich festgesetzt, in der Mafnahmen
zum Léarmschutz baelm Bau der Wohngeb&ude zu beachten sind.

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

- Far dlfe drei hinzugekommenen Bauflachen wurden die Nutzungsschablonen
eingefiigt.

Tell B: Text:

- Es wurden Larmschutzfesisetzungen aufgenommen.

- Es wurde eine Festsetzung zur Entsiegelungspfliicht aufgenommen.

- Es wurdsn Hinwelse zur Baufeldfreimachung und zum Gebaudesabbruch
erganzi

- Es wurden Empfehlungen zu den Pflanzqualititen fiir Baumpflanzungen und
Gehblzarten gegeben.

9.3 Planénderungen in der 2. Entwurfsfassung

Dem 2. Entwurf liegt ein geéindertes Bebauungskonzept zugrunde.

Im gesamten Plangebiet sollen nun dreigeschossige Mehrfamilienhiuser errichtet

werden (Anlage 3&.

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

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

- Fir die Gebiude wurden Mindesttrauf- und Mindestfirsthhen festgesetzt.

Der Teil A: Planzeichnung wurde wle folgt geédndert:

- die Baugrenzen wurden an das aktuelle Bebauungskonzept angepaf3t

- es wurde ein Bereich B gekennzeichnet, der von den L&mfestsetzungen
betroffen ist

- sine Verkeshrilache besonderer Zweckbastimmung privater Parkplatz wurde
neu fesigesetzt

- als Voraussetzung fir das Wirken der Larmschutzfestsetzungen wurde Im
Bereich B die Firstrichtung der Geb&ude festgesetzt.

- im dstlichen Bereich der Baufléchen WA 1 und WA 2 wurden Gemeinschafts-
stellpatzanlagen (GSt) fesigesetzt.

- Auf der Bauflache WA 1 wurde ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
festgesetzt

9.4 Plandnderungen in der 8. Entwurfsfassung

Der Bebauungsplan war bereits dem Landkreis Teltow-Fl&ming zu Genehmi ung
elngereicht worden. Es wurde beméngelt, daB die Festsetzung zum maximalen Ab-
stand zwischen den drei Geb&uden an der Thomas-Minizer-StraBe nicht eindeutig
wére und geéndert werden muB. Dle Im Plan enthaltene textliche Festsetzung zur
Einhaltunq eines Mindestabstandes wurde nicht akzeptiert.

Dariber hinaus wurden weitere Plandnderungen eingearbeitet:

Im Tell A: Planzelchnung wurden folgende Anderungen elngearbeltet:

- das Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit wurde aus der Planzeichnung her-
ausgenommen, da kelne Anbindung an eln angrenzentes Wegenetz besteht

- fiir die Baufenster, die direkt an der Thomas-Mintzer-StraBe liegen, wurden
an den planstraBenzugewandten Seiten als Baulinien festgesetzt, um die Ein-
haltung eines gutachterlich erforderlichen Mindestabstandes zuelnander
sicherzustellen, der aus Immissionschutzgriinden erforderlich ist. Der erfor-
derliche Mindestabstand sollte weniger als 15 m betragen. In der Planzeich-
nung wurde ein Mindestabstand von 12,0 m und 13,5 m festgesetzt.
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Fir die Bauflachen WA 1.2, WA 1.3 und WA 2.1 wurde ein Mindestma fiir
die Héhe der baulichen Anlag.len neu in die Planung aufgenommen. Das hatte
zur Folge, daB unterschiediiche MaBe der Nutzung Innerhalb der Bauflachen
entstanden sind (ohne und mit Mindesthdhe), so daB mit einer Knétchenlinie
die gnterschied!ichen Nutzungen innerhalb eines Baufeldes abgegrenzt
wurden,

Die drei Baufenster an der Thomas-MUintzer-StraBe wurden in Richtung
Westen verschoben, um die Anordnung einer zweiten Reihe von Gemein-
schaftsstellpl&tzen (GSt) méglich zu machen.

Die beiden Baufenster der Baufliche WA 1 wurden zu einem Baufenster zu-
sammengefaBt und die Trennung im Westen des Plangebistes aufgehoben.

Der Teil B: Text wurde bezogen auf die zeichnerischen Festsetzungen angepaBt.
10. Rechtsgrundlagen

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

des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Neubekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuleizt geandert durch Arikel 9 des Gesstzes
vom 10.08.2021 (BGB.. | 8. 3634),

die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVQ) in der
Fassung der Neubekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | 8. 3786), zuletzt
geéndert durch Artlkel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBL. | 8. 1802),

der Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleltplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung

PlanzV) vom 18.12.1990, (BGBI. | 1991 8. 58), zuletzt ge&nder durch Artikel
3 des Geseizes vom 14.06.2021 (BGBI. | 8. 1802),

des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSch(G) vom 29.07.2009 (BGBI. | S.
gs?i%)d Bz)uletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. |

der Brandenburgischen Bauerdnung (BbgBO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 15.11.2018 (GVBLI/18, Nr. 39), zuletzt geénderi durch Geseiz
vom 09.02.2021 (GVBI. 1721, (Nr. 5),

des Brandenburgischen Ausft"xhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(Brandenbugisc es Naturschutzausfuhrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom
21.01.2013 GVBL.I/113 (Nr. 3), ber. durch GVBL. 113 (Nr. 21), zuletzt geéndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 25.09.2020 (GVBIL.I/20, (Nr. 28}) und

der Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom
18.12.2007 (GVBI. I/07, Nr. 18, 8. 286), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 23.06.2021 (GVBL. I/21, (Nr. 21)

11. Quellenverzeichnis

Dem 3. Entwurf der Begriindung liegen folgende Quellen zugrunde:

der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Zossen, 2. Anderung

Bebauungsplan "Siedlung am WasserflieB" der Stadt Zossen
Schallimmissionsprognose
Akustikbiro K5 GmbH, Berlin, Oktober 2019

Erénzendé Angaben zur Schallimmissionsprognose, Gutachten-Nr.
19-0255-IM-01 zu mindestens einzuhaltenden Geb&udehbhen
Akustikbdro K& GmbH, Bedin, 21.11.2019

Bebauungsplan "Siedlung am WasserflieB" der Stadt Zossen
Griinordnungsplan zum Bebauungsplan
Landschaftsplanungsbilro Natur&Text GmbH, Rangsdorf, Okiober 2019
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Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 und § 2 a Satz 2 Nr. 2 BauGB
1.a Elnleltung und Beschreibung der Merkmale des Verhabens

GréBe des Vorhabens

Der Geltungsbereich hat eine GréBe von 1,71 ha.

Er IumfaBt in der Flur @ der Gemarkung Zossen die Fiurstiicke 190 und 186 - teil-
welse.

Nuizungsangaben

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

Insgesamt Ist die Errlchtung von ca. 150 Wohneinhelten mit unterschiedlichen Woh-
nungsgréBen geplant.

Standort des Vorhabens

Das Plangebiet liegt an der nach Siidwesten aus der Kemnstadt herausflihrenden

Luckenwalder Strale, die dann zur Thomas-Mlntzer-StraBe wird. Sle fihrt in Rich-

tung der Gemelnde Am Mellensee. Die Gemeinde Am Mellensee ist eine Nachbar-

gemeinde der Stadt Zossen. Das Wohngebiet Johnepark und die vorhandene stra-
enbaglsitenden Wohngrundsticke bilden hier sinen eigensn abgegrenzten

Siedlungsbereich.

Bedarf an Grund und Boden

Fiir die Bauflachen wurde eine Grundflachenzahl (GRZ} von 0,4 festgesetzt.

Das bedeutst, daf3 40 % der als Allgemeines Wohnhgebiet festgesetzien Bauflachen
versiegelt werden kénnen.

Eine welterer inanspruchnahme von Boden tritt durch den Bau der Gffentlichen
StraBenverkehrsfléchen und die Anlage einer Frivaten Parkplatzfiiche ein.

Bei dem Plangeblet handelt es sich um eine Flache, dle in hohen MaBe verslegelt ist.

1.b Einschlagige Gesetze und Fachpléne
Fur den Bebauungsplan sind insbescndere die nachfolgend aufgefihrien Gesetze
und Fachpléne maBgeblich von Bedeutung:
Baugesetzbuch (BauGB)
Nach § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) Ist eine nachhaltlge stddtebauliche Ent-
wicklung zu gewdahrleisten und sind im Rahmen der Bauleiiplanung eine menschen-
wilrdige Umwelt zu sichern sowle die natlriichen Lebensgrundlagen zu schiitzen
und zu entwickeln, auch in Verantwortung fiir den aligemeinen Klimaschutz. Dabel
sind gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die Belange des Umweltschutzes, des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen.
In § 1a finden slch ergénzende Vorschriften zum Umweltschutz, die u.a. einen
- sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden und
- die Berﬁcksichtiﬁung van Vermeidung und Ausgteich voraussichtlicher er-
heblicher Beeintrichtigungen des Landschafisbildes sowle der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in der Abwégunngordern.
§ 2 Abs. 4 des Baugesetzbuches bestimmt, dass fir die Belange des Umweltschut-
zes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB elne Umweltprifung durchzufdhren Ist,
in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltwirkungen ermittelt und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertst werden.
Die Normen Im Baugesetzbuch zlelen auf einen hohen Standard des Umwelt- und
Naturschutzes ab. Dem kann vorliegend dadurch Rechnung getragen werden, dass
der Eingriff durch den Bau neuer Gebéude so gering als méglich ausgestaltet wird
und nicht nutzbare Gebaude abgebrochen werden. Unvermeidbare Eingriffe kdnnan
mittels im r&umlichen Zusammenhang durchfiihrbaren Ausgleich- und ErsatzmaB-
nahmen kompensiert werden.

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO)

Baulichs Anlagen sind so anzuordnen, zu errichten, zu &ndern und instand zu hal-
ten, dass die &ffentliche Sicherhelt oder Crdnung insbesondere Leben, Gesundheit
und Eigentum nicht geféhrdet werden und die natlrlichen Lebensgrundlagen ge-
schont werden,

Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzungen iilr elne Bebauung, welche &ffent-
liche Sicherheit und Ordnung nicht gefahrdet und trégt durch seine Vorgaben zum
Umweltschutz zur Schonung der natlrlichen Lebensgrundlagen bei.
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Natur und Landschaft im besiedelien und unbesiedelten Bereich sind so zu schilt-
zen, zu pflegen und zu entwlickeln, dass die Leistungs- und Funktionsféhigkelt des
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Naturhaushalts, die Regenerationstihigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der
NaturgQter, die Tler- und Pflanzenweli einschlieBlich ihrer Lebensstatten und Le-
bensraume sowie die Vielfalt, Eigenart und Schénheit und der Erholungswert von
Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind.

Brandenburgisches Naturschutzausfllhrungsgesetz - BbgNatSchAG

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

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

GemaD dem artenschutzrechtlichen Fachbeitraé; werden unter Berlcksichtigung der
vorgesehenen Mafnahmen zu Vermeldung und Kompensation keine Verbotstatbe-
sténde des § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. § BNatSchG flir Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie und fiir européische Vogelarten artillt.

2.a Beschreibung und Bewertung der Umwsltauswirkungen
2.a.1 Zustand der Schuizglter Im Vorhabengebiet

Schutzgut Mensch

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

Schutzgut Tiere

Fiir Tiere bietet das Plangeablet geringe Aufenthalts- und Rlckzugsmdbglichkelten.
Fiir Fledermause und Gebaudebriiter kBnnten in den ruindsen Bestandsgeb&uden
Nist- und Aufenthaltsmdéglichkeiten vorhanden sein.

Die Artenvielfalt ist gering.

Schutzgut Pflanzen

Die extensiven Grinlandfléichen haben als Biotope nur eine geringe Bedeutung fir
den Naturschutz. Die Artenvielfalt ist gering.

Im dstlichen Teil des Plangsebietes verlduft in elnem Abstand von ca. 15 m von der
Strallenkante der Thomas-Miintzer-Strake eine gleichmiRige ca. 70 m lange und
dicht stehende Baumreihe aus Nadelbdumen der gleichen Altersstufe.

Schutzgut Boden
Fast. 50 % der Plangebietsflachen sind durch Geb&ude und Verkehrs- und Lager-
fidchen versiegelt. Die (ibrigen Fl&chen sind extensive Griinlandfl&chen.

Schutzgut Wasser
Grundwasser
Auf Grund der geringen Grundwasserflurabsténde bestsht eine hohe Grundwasser-
eféhrdung.
berfldchenwasgser
In etwa 300 m Entfernung In nordwestlicher Richtung verluft die Nottekanal. Nahe
der dstilchen Grenze des Plangebietes verlaufen Entwésserungsgrében, die In den
Nottekanal einbinden.

8Schutzgut Klima/A uft

GroBklimatisch gesehen zéhlt das Klima im Geltungsberelich zum Wirkungsbereich
des Norddeutschen Tieflandes. Das Regionalklima ist dem stérker kontinental be-
einfiussten ostdeutschen Binnenklima zuzuordnen (LIEDTKE et al. 1995).

Die Jahresmitteltemperatur betragt 8,6 °C und der gemitielte Jahresniederschlag
liegt bei 595 mm ((jgemessen Station Potsdam). Der Wind weht dberwiegend aus
westlichen bis slidwestlichen Rlchtungen.

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

gut.
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Schutzgut Landschaft

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

Es stellt mit seinen ungenutzten und ruingsen Gebauden und baulichen Anlagen
einen stédtebaulichen Mistand dar.

Der vorhandene Biotopgrp ist strukturarmes Grinland.

Fdr den Mensch bietet das Plangebiet keine Aufenthalts- und Erholungsqualitat.

Schutzgut Kuitur- und sonstige Sachgiiter
Innerhalb des Vorhabengebietes sind keine Kulturglter verhanden, Die Sachglter
umfassen leerstehende Gebéude und Lagerfléchen.

Beriicksichtigung von Schutzgebieten

Die Vorhabenfléche liegt auBerhalb von Schutzgebleten nach Flora-Fauna-Habitat-
Richtlinie, SPA-Gebleten, Naturschutz- und Landschaftsschutzgebleten oder Trink-
wasserschutzzonen.

2.a.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtausfilhrung der Planung

Schutzgut Mensch

Das Schuizgut Mensch wiirde weiterhin nicht betroffen sein, da es sich bei dem
Plangebiet um eine Fléche handelt, auf der sich Gebaude und bauliche Anlagen be-
finden, die selt vielen Jahren nicht mehr genutzt werden und verfallen.

Der Gebaudeverfall wlrde sich fortsetzen.

Schutzgut Tiere

Fur Tiere béte das Plangebiet weiterhin nur geringe Aufenthalts- und Riickzugs-
miglichkeiten. FOr Flederméuse und Gebéudebriter blieben in den ruinésen Be-
standsgebéuden Nist- und Aufenthaltsmdglichkeiten bestehen und durch den weite-
ren Verfall noch zunehmen.

Die Artenvielfalt blisbe gering.

Schutzgut Pflanzen

Die vorhandenen extenslven Griinlandflachen wilrden welterbestehen.

Die im &stlichen Teil des Plangebietes in einem Abstand von ca. 15 m von der
Straenkante der Thomas-MoOntzer-Strale verlaufende ca. 70 m lange und dicht
stehende Baumreihe aus Nadelb&umen wiirde weiter an H8he zunshmen.

Die Artenvislfalt bliebe gering.

Schutzgut Boden

Der Boden wilrde seine bestehende Versiegelung durch Lagerflachen und
Gebdéude behalten.

Schutzgut Wasser

Grundwasser

Der Zustand des Grundwassers wirde sich nicht verandern.
Oberflachenwasser

Oberflachengewdasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

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

Schutzgut Landschatt

Der stddtebauliche MiBstand mit seinen ungenutzten, ruinésen Gebauden und
baulichen Anlagen blisbe bestehen.

Fir den Mensch bdte das Plangeblet auch welterhin keine Aufenthalts- und
Erholungsqualitét.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Die Sachgliter wiirden weiter verfallen.

Beriicksichtigung von Schutzgebletan

Auf das an das Plangebiet angrenzende Landscheftsschutzgeblet wéren keine Aus-
wirkungen zu prognostizieren.
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2.b Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes
2.b.1 Entwlicklung des Umweltzustandes durch das geplantie Vorhaben

Eine bisher zu etwa Hailfte (berbaute Flache wird entsiegelt, durch Verkehrsanla-
gen erschlossen und danach mit Wohngebéuden bebaut.

Schutzgut Mensch

Das Schutzgut Mensch ist gering betroffen.

Im Zsitraum der Herstellung der ErschlisBungsanlagen und dem Bau der Wohnhau-
ser werden die Emissionen des Baustellenverkehrs eine zeitlich begrenzte
Belastung fir die Bewohner in der Umgebung des Plangebletes sein.

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

Das Schutzgut Mensch wird durch Verkehrsl&rmemissionen auf der Landesstralle
791 betroffen sein.

Schutzgut Tiere

Da sich auf den Plangebletsfléichen extensives Grinland und versiegelte Fi&chen
befinden, ist die Artenvislfalt gering. Eine geringe Beeintréchtigung der Tierwelt ist
gegeben, da Lebensrédume wegfallen.

Vigel

Anla\ﬁebedingte Wirkungen

Die Veranderung der derzeitigen Nutzung der betroffenen Biotoge sowle die mit
dem StraBenbau einhergehende Versiegelung haben voraussichtlich geringe Aus-
wirkungen auf den Brutvogelbestand, da Brutplatze nur in den Bestandsgeb&uden
und der Nadelbaumreihe warschelnlich sind.

Betriebsbedingte Wirkungen

Betriebsbedingte Wirkungen gehen vom StraBenverkehr und von der Anwesenheit
von Menschen und ihren Haustieren (Hund/Katze) aus. Da es sich um eine Anlie-
gerstraBe handelt, sind Verkehrsopfer auf Grund der geringen Geschwindigksiten
nlcht zu erwarten. Es kommt durch den Verkshr, wie auch durch die Anwesenhelt
von Menschen, zu Storungen der Vbgel. Fir Katzen, welche nicht nur im Haus
gehalten werden, stellen Vogel eine Beute dar.

Baubedingte Wirkungen

Wahrend der Bauzeit sind Stdrungen durch dle Bautatigkelten zu erwarten. Betrol-
fen von visuellen und akustischen Stérungen sind ebenfalls die Brutvbﬂel der an-
grci.\nzenden Flachen. Die Stérungsintensitat ist abhangig von der Durchflihrungs-
2eit.

Der Eingriff ist fir die Artlengruppe der Vdgel als gering anzusehen.

Schutzgut Pflanzen
Biotope .
Durch die Versiegelung und Uberbauung von Flachen wird es zu einem Verlust der
vorhandenen Biotope kommen. Dabei handelt es slch Oberwiegend um extensives
Grlnland (0,21 ha).
Die neu entsiehenden Freiflachen der geplanten Baugrundstlicke besitzen eine
mindestens gleiche Wertigkelt (es wird sogar von einer hdheren Wertigkelt ausge-
gangen), wie sie die Grinlandfliche momentan aufwaist. .
Bei 0,83 ha der Gesamifiiche kommt es zu einer Versiegiung durch Uberbauung
(StraBe/Gebéude). In den anderen Bereichen werden die hestehenden Biotope um-
ewandslt (z.B. in Grinflachen oder Gérten).

i den Biotopen handelt es sich Uberwiegend um Biotope mit einer nachrangigen
Wertigkeit. Die Elngriffsintensitat filr das Schutzgut Biotope ist bedingt durch die
Beseitigung und Umwandlung der Biotope als stark bzw. vernichtend anzusehen.

Pflanzen

Die im Plangebiet vorkommenden Béume innerhalb der fesigesetztan Baugrenzen
missen zur weiteren ErschlleBung und Baufeldfrelmachung geféllt werden.

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

Schutzgut Boden

Durch die Bebauung und die Anlage von Verkehrsflachen werden 0,83 ha Boden
dauerhaft versiegelt. Durch die Beseitigung des Altbestand an Geb&uden und bauli-

DIPL.-ING. YOLKER HERGER FREISCHAFFENDER STADTPLANER



BEBAUUNGSPLAN "SIEDLUNG AM WASSERFLIEG" )
BEGRUNDUNG - SATZUNG STADT ZOSSEN, LANDKREIS TELTOW-FLAMING SEITE 18

chen Anlagen in einem Umfang von 0,77 ha wird Boden in einer GréBenordnung
von 0,06 ha neu versiegelt. Hiervon sind Bdden milt allgemeiner Funktionsauspra-
gung und zu entsiegelnde Fléchen betroffen. Die Bodenfunktlonen, insbesondere die
infiltration von Nlederschldgen und die Nutzbarkeit als Habitat, gehen dabei
vollstandig verloren.

Im Rahmen der Baustellenelnrichtung und des Baustellenbetriebes kann es auf
zusétzlichen Fichen zu Bodenverdichtungen kommen.

Schutzgut Wasser

Auf einer Fléache von 0,89 ha wird die Versickerungsféahigkeit des Bodens unterbun-
den. Da eine vollstiandige Versickerung des anfallenden Nlederschlagswasser vor
Ort méglich und im Sinne der Eingriffsminderung durchzufiihren ist, bieibt die
Grundwasserneubildungsrate im Eingrifisraum unbeeinflusst.
Oberfléchengewésser werden durch das Vorhaben nicht beelntréchtigt.

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

Das Schutzgut Wasser ist von dem Vorhaben dauerhaft nicht betroffen.

Schutzgut Klima/Luft

Lokalklimatisch wird sich die Anlage der StraBen und der Bebauung nur gering
auswirken. im Bereich der befestigten StraBenflachen wird es zu einer verstarkten
Aufwarmung kommen. Eine Ober das direkte Umfeld hinausgehende Wirkung ist
nicht zu erwarten. Tempordr kann es durch den Einsatz von Baumaschinen zu
ETcijssionen und/oder Immissionen kommen, wodurch die Luftqualitat beeintréchtigt
wird.

Das Schutzgut Klima/Luft Ist dauerhaft nicht betroffen.

Schutzgut Landschaft

Die vorgesehenen Bauten im Vorhabensgebiet werden sich in die vorhandene
Nutzungsstrukiur entlang der Thomas-Muntzer-StraBe einfiigen und stellen somit
kelne Beeintrichtigung des Landschafisbildes dar. Eine negative Beelnflussung
benachbarter Grundsticke ist nicht anzunehmen. Der Abbruch der ehemaligen
Stallgebdude beseiltigt einen stadtebaulichen MiBstand.

Das Schutzgut Landschaftebild wird durch das Vorhaben aufgewertet.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachglter
Ku#urgi:ter und sonstige Sachguter sind von der Umsetzung der Planung nicht be-
troffen.

Beriicksichtigung von Schutzgebieten

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Schutzgebleten, wie sie FFH-Gebiete,
SPA-Gebiete, Naturschutz- und Landschaftsschutzgebiete und Trinkwasserschutz-
zonhen darstellen.

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

Zusammenfassung

Die Umsetzung der Planung hat erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt.

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

In Verbindung damlt steht die Beelntréchtlgung des Schutzgutes Pflanzen.

Das Schutzgut Mensch wird durch Verkshrslarmemissionen auf der Landesstrafe
791 betroffen sein.

2.b.2 Auswirkungen in der Bau - und Betriebsphase
2.b.2.1 Bestand, Abri3, Bau des Vorhabens
Die Baufidchen des Plangebietes sind vollstandig unbebaut.

2.b.2.2 Nutzung natlirlicher Ressourgen
(Fléche, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt)

Es sind sind hauptséchlich die natirlichen Ressourcen Boden und Pflanzen
betroffen. Die Vorhabenfl&iche befindet sich innerhalb des Siedlungsbersiches
der Stadt Zossen und es werden vorhandene inneréritiche Flachenreserven
genutzt. Es erfolgt zwar eine umfangreiche Versiegelung des Plangebietes, was
aber nur gering auf die Ressource Wasser wirkt, da es gesetzlich vorgeschrieben
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ist, anfallendes Regenwasser auf dem jeweiligen Grundstiick zu versickern.

2.b.2.3 Art und Menge det Emisslonen
(Schadstoffe, Larm, Erschiitterungen, Licht, W&rme, Strahlung, Verursachung von
Beléstigungen)

In der Bauphase kann es zu Baumaschinenlédrm, Erschiltterungen durch Rammen
und Verdichtungen von Boden kommen, was Belastigungen fUr den Menschen zur
Folge hat. Da sich dle Errichtung der Geb&ude auf den elnzelnen Baugrundstiicken
sicherlich ber mehrere Jahr erstreckt, &8t sich die Lange der Bauphase nicht

grognostizieren.
chadstoffe, Warme und Strahlung spielen bel dem Vorhaben kelne Rolle.

2.b.2.4 Arl und Menge der erzeugten Abfélle (Beseitigung, Verwertung)

In der Bauphase werden verschiedenste Verpackungen, Transportbehalter fiir Bau-
materlallen und Restbaustoffe anfallen, deren Entsorgung die jewelligen Baufirmen
zu Ubernehmen haben.

In der Betriebsphase werden durch das Vorhaben Siedlungsabfélle anfallen, die
nach vorgeschriebener Trennung von értlichen Abfallentsorger abgehoit werden.
Durch das Vorhaben werden keine gefdhrliche Abfélle erzeugt.

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

Rislken flir dle menschliche Gesundhait, das kultureile Erbe und dle Umwelt sind
hicht zu prognostizieren.

2.b.2.8 Auswlirkungen von Vorhaben benachbarter Plangeblets (Kumulierung)

Mitte der 90-er Jahre wurde dstlich des Plangebietes das Wohngebiet "Johnepark"
errichtet, welches eine &hnliche Baustruktur aufwelst.
Gemeinsame Auswirkungen sind nicht zu prognostizieren.

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

In einem gewissen Umfang werden in Abhéngigkeit von der verwendeten Heizungs-
art Trelbhausgase entstehen. Die Verwendung einer ireibhausgasfrelen Helzungs-
anlage wurde nicht festgesetzt,

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

Durch die Laie des Plangebietes innerhalb des Siediungsbereiches der Stadt
Zossen sind Anfélligkeiten des Vorhabens nicht zu prognostizieren.

2.b.2.9 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Es Ist davon auszugehen, daB die eingesetzten Baustoffe und Baumaterialien
zertifizien;l1 sind und die Baugeréte und die Bautechnologlen dem Stand der Technlk
entsprechen,

2.c Varmeldung von nachtelligen Umwsltauswirkungen
2.c.1 Bauphase

Vermeldungs- und MinderungsmaBnahmen

Den Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen kommt im Rahmen der Planung
bescndere Bedeutung zu. Zlel Ist es, aus landschafispflegerischer Sicht geeignete
MaBnahmen festzulegen, die zu einer Reduzierung der Eingriffsfolgen beitragen:

1. Versickern von Nladerschldgen auf den Grundstlicken und in Mulden In den
Randbereichen den Verkehrsflichen
Ziel: Erhalt des natirlichen Wasserkreislaufes und der Grundwasserneubil-
dungsrate durch Versickerung auf der Fliche

2. Eeinehzusétzliche Versiegelung fir Zufahrten und Lagerplétze wahrend der
auphase
Ziel: Vermeidung unnétiger Eingriffe in Boden- und Wasserhaushalt

DIPL.AING. YOLKER HERGER FREISCHAFFENDER STADTPLANER



BEBAUUNGSPLAN "SIEDLUNG AM WASSERFLIER"
BEGRUNDUNG - SATZUNG STADT ZOSSEN, LANDKREIS TELTOW-FLAMING SEITE 20

3. Esistein sol féiltigBer Umgang mit potenziellen Schadstoffen (Kraftstoffe, Ole
u.4.) wahrend der Bauphase sicherzustellen.
Ziel: Vermeidung zusétzlicher Eingriffe in den Naturhaushalt

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

2.c.2 Betriehsphase

Ausglelchs- und Ersatzmafinahmen

Far den Ausgleich und Ersatz der Eingpriffe in Natur und Landschait, verursacht
durch die Umsetzung der Planungszielsteliungen wurden MaBnahmen Im griinord-
herischen und artenschutzrechtlichen Fachbeitrag ermittelt und in die
Planunterlagen aufgenommen.

Die Innerhaib des Plangebietes Gebaude und versiegelten Flachen sind vollstandig
abzureiBen bzw. zu entsiegeln. Die Versiegelungen auf zwei Nachbargundsticken
werden ebenfalls beseitigt. Die zu entsiegelnde Flache ist 0,77 ha groB.

Anpflanzung von Bdumen

Insgesamt sollen 76 Bédume neu gepflanzt werden.

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

- im &ifentlichen StraBenraum - 19 Stck.

- auf dem privaten Parkplatz - 9 Stck.

tI?Ie Plac?zung von 14 Baumen dient der Kompensation des zu féllenden Nadelbaum-
estandes.

Pflanzqualitéten fiir Baumpflanzungen

Es wird empfohlen, einheimische, standorgerechte Baumarten der Pflanzqualitat

mind. 12 bis 14 ecm Stammumfang (Hochstamm) oder Obstb&ume (Hoch- oder

galbstamm) mit 12 bls 14 cm Umfang, Ballenware mind. 2x verpfianzt, zu verwen-
en.

Fur die neu zu pflanzenden Gehdlze ist eine vierjéhrige Plege (1 Jahr Fertigstel-

lungs-, 3 Jahre Entwicklungspflege) zu gew#hrielsten.

Pflanzliste

Folgendes einheimische Gehblze werden empfohlen:

Klein- und mittelkronige B&ume:

- Feldahorn, Vogelkirsche, Salweide, Mehlbeere, Vogelbeere, Feldulme
GroBRkronige Béume:

- Bergahorn, Stisleiche, Winterlinde

MaBnahmen zum Artenschutz

Baufeldfreimachung

Die Beseltungung von Gehdlzstrukturen und Baumfallungen sind nur auBerhalb der
Brutzeit von V&geln, d. h. nicht in der Zelt vom 1. Mérz bis 30. September zuldsslg.
Gebiudeabrisse

Gebaudeabrisse sind nur auBlerhalb der Nutzungszelt durch Fledermause
(etwa November-Marz) durchzufiihren,

2.d  Alternative Planungsmdglichkelten

Zu den Im Bebauungsplan festiqesetzten Nutzungszielen gab es keine Alternativen.
In der Umgtebung des Plangebletes Ist dle Nutzungsart Wohnen vorherrschend.

In der Stadt Zossen sind sicherlich weitere potentielle Baufl&chen vorhanden. Deren
Verflgbarkeit fur eine Uberplanung ist aber nicht gegeben.

2.e  Anfilligkelt des Vorhabens fir schwere Unfélle und Katastrophen

Eine Anfalligkeit des Vorhabens flir schwere Unfélle und Katastrophen ist kaum zu
erwarten. .

DazsI Plangebiet liegt abselts von Oberfléchengewdssern, die Uberschwemmungen
ausldsen.

Eine Orkan- und Unwetteranfélligkeit Ist Im Rahmen des allgemeinen Wetterge-
schehens gegeben.

Von der Richtlinie 96/82/EG des Rates der Europaischen Gemeinschaft vom 9. De-
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zember 1896 zur Beherrschung der Gefahren bel schweren Unféllen mit geféhrli-
chen Stoffen, umgangssprachlich auch Seveso-lI-Richtlinie %enannt, betroffene Be-
triebe befinden sich nicht In elnem krtlschen Abstand zum Plangebiet.

3.a Verwendete technische Verfahren und mogliche Schwierigkeiten bei der
Zusammenstellung der Angaben

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

3.b  UberwachungsmaBnahmen der Umwetauswirkungen

Zwischen der Stadt Zossen und dem Vorhabentrager ist eine stadtebauliche Ver-
einbarung abzuschfieBen, der dle Umsetzung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnah-
men, die im Bebauungsplan festgesetzt werden, sicherstellt. Das schliefit auch den
Teil der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen ein, die monetér abzugelten sind.

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

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

Die Kontrolle der Einhaltung dieser MaBe der baulichen Nutzung liegt in Verantwor-
tung der Unteren Bauaufsichtsbehdrde des Landkreises Teltow-Fidming unter Ein-
beziehung der Stadt Zossen.

3.c  Allgemeine Zusammenfassung

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

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

Das Schutzgut Pflanzen ist betroffen, weil Bestandsb&ume innerhalb der festﬂe-
setzien Baugrenzen zur welteren ErschlieBung und Baufeldfreimachung gefallt wer-
den muissen.

Far das Schutzgut Boden besteht in hohem MaB eine Vorbelastung durch beste-
hende Bodenversiegelungen. Diese werden volistindlg beseltigt.

In einer fast gleichen GrdBenordnung werden mit der Errichtung von Wohngebau-
den und die Herstellung der ErschlieBungsstraBe dis Plangebistsfléchen dauerhaft
neu versiegelt.

Die bestehenden Biotopflchenstrukiur wird durch die Neubebauung und Neugestal-
tung der Grundstlicke vollsténdig veréndert.

Far das Schutzgut Landschaft lassen sich positlve Aspekte prognostizieren. Der
volistandigen Abbruch der ruindsen Stallgebaude wirkt sich positiv auf das Land-
schaftsbild aus. Auch von der nachfolgenden Neubebauung mit Wohngeb#uden
kann das Landschaftsbild profitieren.

Das Schutzgut Mensch ist von den Verkehrsldrmemissionen der éstlich angrenzen-
den Landesstrale 781 betroffen.

Dle Umsetzung der im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungszielstellungen
verurgacht Insgesamt méBige Auswirkungen auf die Umwelt.
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3.d AQuellenangaben
- eigene Begehungen und Bestandserhebungen
- der rechtswirksame Flichennutzungsplan der Stadt Zossen, 2. Anderung

-  Bebauungsplan "Slediung am WassetfllaB" der Stadt Zossen
Schallimmissionsprognose
Akustikbiro K5 GmbH, Berlin, Oktober 2018

-  Ergdnzende Angaben zur Schallimmissionsprognose, Guiachten-Nr.
19-0255-IM-01 zu mindestens einzuhaltenden Gebiudehdhen
Akustikblro K5 GmbH, Berlin, 21.11.2019

-  Bebauungsplan "Siedlung am Wasserflle" der Stadt Zossen
Griinordnungsplan zum Bebauungsplan
Landschaftsplanungsbiro Natur& Text GmbH, Rangsdorf, Januar 2019
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ANLAGE |: Biotopkartierung

F—J B-Plangrenzen &__ Frischgriinland, Zierrasen

0 10 20 30 40 m

Biotope S50 Baumreihen, Baumgruppen ey
Ruderalfiuren |__ Gewerbe- und Gemeinbedarfsfidchen
Acker Verkehrsfisichen
Biotopcode Blotoptyp Flédche In m2
03243 hochWﬂchsige, stark nitrophile und ausdauernde Ruderalgesellschaf- 774
ten, Klettenfluren (Arction tappae)
03400 kiinstlich begriindete Gras- und Staudenfluren {Ansaaten) auf Sekun- 1.739
ddrstandorten ohne wirtschaftliche Nutzung
051122 Frischwlesen, verarmte Ausprégung e
05113 ruderale Wiesen o 347
05162 artenarmer Zier-/ Parkrasen 253
07142 Baumreihen 635
09130 Intensivécker 1,357
124_20 Gebdude industrieller Landwirtschaft 2.856
126i0 StraBen / versiegelte Flichen 4.B46
12612 StraBen mit Asphalt- oder Betondecken 478
1265 versiegelter Weg (Geh-/Radweg) =
12740 Lagerfléchen 1.328
Gesamtfléiche: 17.042

DIPL.-ING, VOLKER HERGER FREISCHAFFENDER STADTPLANER



BEBAUUNGSPLAN "SIEDLUNG AM WASSERFLIEB"
BEGRUNDUNG - SATZUNG STADT ZOSSEN, LANDKREIS TELTOW-FLAMING SEITE 24

ANLAGE II: Bebauungskonzept
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