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Beschlussvorschlag
Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zossen beschlieft:

1. den Wechsel vom Regelverfahren nach § 2 Baugesetzbuch (BauGB) in das
Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung).

2. den Entwurf des Bebauungsplanes "Burgberg - 2. Anderung" bestehend aus
der Planzeichnung mit Begrindung.

3. den Entwurf des Bebauungsplanes "Burgberg - 2. Anderung" gemaB § 3 (2)
Baugesetzbuch (BauGB) fiir die Offentlichkeitsbeteiligung im Internet
bereitzustellen und im Rathaus auszulegen. Die Bekanntmachung erfolgt
ortsublich im Amtsblatt der Stadt Zossen. Parallel wird die Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 (2) BauGB
durchgefuhrt.

Mitwirkungsverbot gem. § 22 BbgKVerf
[X] besteht nicht [ 1 besteht fur:

Begrundung

Der Bebauungsplan 01/12 "Burgberg - 2. Anderung" wird nach dem Willen der
Stadt Zossen nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
aufgestellt. Das Plangebiet grenzt im Norden, Osten und Westen an bebaute
Siedlungsbereiche des Ortsteiles Wunsdorf an. Damit sind die nach § 13 a BauGB
formulierten Ziele "... die Wiedernutzbarkeit von Flachen, die Nachverdichtung
und andere MaBnahmen der Innenentwicklung..." erfullt. Mit der Umsetzung des



Bebauungsplanes 01/12 "Burgberg - 2. Anderung" werden nach § 13a Abs. 2 Pkt.
3 BauGB Arbeitsplatze und ein Vorhaben zur Verbesserung der sozialen
Infrastruktur verwirklicht. Die zuldssige Grundflache betragt im Sinne des § 19,
Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) weniger als 20.000 m?, so dass die
Bedingungen des § 13a BauGB bezogen auf die zulassige Grundflache erfullt sind.

Die Umsetzung des Planverfahrens verursacht keine Beeintrachtigungen der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstabe b BauGB genannten Schutzgulter. Die innerhalb des
Plangebietes zu errichtenden Vorhaben sind keine fur die eine gesetzliche Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriufung besteht. Die Schutzguter
nach §1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB (Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und Europaische Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes) werden weder beruhrt noch beeintrachtigt. Nach
§ 13 Abs. 3 BauGB wird keine Umweltprifung nach §2 Abs. 4 BauGB
durchgefluhrt sowie von der Erstellung des Umweltberichts nach § 2 a BauGB
abgesehen.

Finanzielle Auswirkungen
[X] Ja [ ] Nein

Gesamtkosten: 15.394,79 € (Planung und
Vermessung)

Die Kosten fur den Schulbau und
Weiteres sind noch zu ermitteln.

Deckung im Haushalt: [X]]a [ ] Nein

Finanzierung
aus der Haushaltsstelle:

Anlage/n
1 Planzeichnung

2 Begrindung
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ZUG DES ANDERL EICHES RECHTSKRAFTIGEN
DES BEBAUUNGSPLANES 01/12 "BURGBERG"
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PLANZEICHERKLARUNG
FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(59 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

GRzZ 2uldssige Grundflidchenzahl (§ 19 BauNvo)
w Zahl der Voligeschosse als Héchstmal (§ 20 BauNvo)
oK zuléssige Hohe baulicher Anlagen (§ 16 BauNvo)

@ 4,15 Oberkante Gelénde in m NHN (§ 18 BauNvO)

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 16 und 17 BauNVO})
Baugrenze

EINRICHTUNGEN UND ANLAGEN ZUR VERSORGUNG MIT GUTERN UND
DIENSTLEISTUNGEN DES OFFENTLICHEN UND PRIVATEN BEREICHES,
FLACHEN FUR GEMEINBEDARF, FLACHEN FUR SPORT- UND SPIEL-
ANLAGEN (§ 9 Abs. 1Nr. § und Abs. 8 BauGB)

l:] Fléchen fir Gemeinbedarf

u Zweckbestimmung Schule
Flachen mit besonderem Nutzungszweck
(§9Abs. 1 Nr. 9 BauGB)

Zweckbestimmung der Flache mit besonderem
Nutzungszweck

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

stralle)

KLEINSPIELFELD

Sonstige nicht erklarte i der

und entfalten keinen Normcharakter.

TEIL B: TEXTFESTSETZUNGEN
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Pkt. 1 BauGB)

1.

Fléchen fir Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB)
Innerhalb der Flédche fiir Gemeinbedarf ist die Errichtung von Schulgeb&uden einschliefllich
der fiir die C ius-Oberschule Wiinsdorf zuléssig.

2. Fldche mit Leitungsrechten (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

2.

Die Flache mit der Bezeichnung L1 ist mit einem Leitungsrecht zugunsten der Deutschen
Bahn zu belasten.

3. Baufeldfreimachung

Zur g Direktverluste (Tétung von Individuen bzw. Zerstdrung
von Gelegen) wahrend der Bauphase werden die Zeiten fiir die Baufeldfreimachung unter
licksichtigung der i Zeiten der 6gel und F duse auf 01. Oktober

bis 28./29. Februar beschrénkt.
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., S * g

N\ B
BIETES?, ‘,‘

e W

|- \ 1\
QUELLE: BRANDENBURGVIEWER 2024, TOPGRAF. KARTE - 1 : 10 000

FLACHEN FUR DIE LANDWIRTSCHAFT UND WALD
(§ 9Abs. 1 Nr. 18 und Abs. 6 BauGB)

- Fléchen fur Wald

MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
NATUR UND LANDSCHAFT (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Fléchen mit Bindungen fiir Bepflanzungen
und fir die von Stré und igen Bepflan-
2ungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und Abs. 6 BauGB)

SONSTIGE PLANZEICHEN

E Abgrenzung des Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)

=nEn= mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fléchen
—=0 (59 Abs. 1 Nr.21 und Abs. 6 BauGB)
BESTANDSANGABEN
i
— 7
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1.1

1.2

2.1
2.11

Allgemeine Vorbemerkungen/Anlass der Planung
Veranlassung

Die Stadt Zossen plant die Errichtung eines neuen Schulgebaudes fir die Comeni-
us-Oberschule in Wiinsdorf. Eine fur den Schulneubau geeignete Flache liegt im Gel-
tungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes 01/12 "Burgberg". Dazu ist es er-
forderlich, den rechtskraftigen Bebauungsplan 01/12 "Burgberg" in einem Teilbe-
reich zu andern.

Dieses festgesetzte Planungsziel Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung Sport und Freizeit wird nicht weiter verfolgt.

Erforderlichkeit

Innerhalb eines Sonstiges Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Sport und Frei-
zeit bestehen keine planerischen Voraussetzungen, ein Schulgeb&ude mit AuBenan-
lagen zu errichten. Die fur den Bau einer Schule erforderliche Festsetzung einer Fla-
che fur Gemeinbedarf steht den aktuellen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes 01/12 "Burgberg" entgegen. Der Bebauungsplan 01/12 "Burgberg" mufB
in einem Teilbereich ge&ndert werden.

Da der Bebauungsplan 01/12 "Burgberg" bereits in einem noérdlichen Teilbereich ge-
andert wurde (1.Anderung) stellt dieses Planverfahren die 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes 01/12 "Burgberg" dar.

Ubergeordnete Planungen
Landes- und Regionalplanung
Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) ist in
Brandenburg als Rechtsverordnung der Landesregierung am 01.07.2019 in Kraft
getreten (GVBIL.11/19 Nr. 35) und I6ste den bis dahin geltenden LEP B-B ab.

Die sachlichen Teilplane der Regionalen Planungsgemeinschaften zur zentralortli-
chen Gliederung werden vom LEP HR verdrangt 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 geman
Pkt. (Z) 3.6 dargestellt.

Das Plangebiet ist von Darstellungen der Festlegungskarte ausgenommen.

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

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

Regionalplanung

Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming
hat in ihrer Sitzung am 18.11.2021 den Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming
3.0 vom 05.10.2021, bestehend aus textlichen Festlegungen und Festlegungskarte
mit Begriindung und Umweltbericht, gebilligt und die Eréffnung des Beteiligungsver-
fahrens und die 6ffentliche Auslegung der Unterlagen nach § 9 Absatz 2 ROG in Ver-
bindung mit § 2 Absatz 3 RegBkPIG beschlossen.

DIPL.-ING. VOLKER HERGER FREISCHAFFENDER STADTPLANER
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Die Ergebnisse der Beteiligung und éffentlichen Auslegung werden nun geprift und
bewertet.

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 Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplan stehen den geplan-

ten Festsetzungen des Bebauungsplanes "Burgberg - 2. Anderung" entgegen, da dort
eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Sport und Freizeit dargestellt ist.

N7

S\

)\\\

Bild 1: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan, 3. Anderung der Stadt Zossen

Damit 18Rt sich die 2. Anderung des Bebauungsplanes 01/12 "Burgberg" nicht aus
dem Flachennutzungsplan der Stadt Zossen, 3. Anderung, entwickeln.

Erforderlich fiir eine Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan ware eine Darstel-
lung als Flache fir Gemeinbedarf nach § 5 Abs. 2 Nr. 2, Buchstabe a mit der Zweck-
bestimmung Schule.

Das wiirde bedeuten, daB parallel zum Anderungsverfahren des Bebauungsplanes
01/12 "Burgberg" eine parallele Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefihrt
werden mufite.

Allerdings hat die Stadt Zossen entschieden, daR das Planverfahren zur 2. Anderung
des Bebauungsplanes 01/12 "Burgberg" im Verfahren nach § 13 a (Bebauungsplane
der Innenentwicklung) durchgefiihrt werden soll.

Damit besteht die Méglichkeit, nach § 13a Abs. 2 Pkt. 2 BauGB, den Flachennut-
zungsplan auf dem Wege der Berichtigung anzupassen.

2.2.2 Verbindliche Bauleitplanung

Der rechtskraftige Bebauungsplan 01/12 "Burgberg" soll in seinem siiddstlichen Teil-
bereich geéndert werden (2. Anderung).

2.2.3 Planfestsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplan 01/12 "Burgberg"

Der rechtskréaftige Bebauungsplan setzt fir den Anderungsbereich ein Sonstiges Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung Sport und Freizeit fest.

DIPL.-ING. VOLKER HERGER FREISCHAFFENDER STADTPLANER
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223

3.2

4.2

Innerhalb des festgesetzten Baufeldes ist die Nutzung "Funktionsgebaude mit Zwei-
felderhalle und Gastronomie" festgesetzt worden. Nordéstlichlich des festgesetzten
Baufeldes ist eine Flache fir die Nutzung als Kleinspielfeld festgesetzt.

Am nérdlichen Rand Teil des Anderungsbereiches wurden ein Leitungsrecht L1 zu-
gunsten der Deutschen Bahn festgesetzt.

Im &stlichen und suiddstlichen Teil wurden Bestandswaldflachen festgesetzt.

Die ortlichen StraRen Rampe und Kurze Strale wurden als 6ffentliche Verkehrsfla-
chen festgesetzt. Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache liegen zwei Erhaltungs-
flachen fur vorhandene Hecken-/Strauchbereiche.

Eine weitere Flache fir eine Erhaltungsfestsetzung fir Hecken-/Strauchbereiche liegt
innerhalb der Sondergebietsflache Sport und Freizeit siidlich der Stralte Rampe.

Planfestsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplan 01/12 "Burgberg"

Folgende Plananderungen sind Inhalte der 2. Anderung:

Die im Bereich der 2. Anderung liegenden Sondergebietsflachen Sport und Freizeit
wurden als Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule festgesetzt.
Die Male der baulichen Nutzung Geschossigkeit und Héhe der baulichen Anlagen
wurden geandert. Die Zahl der Vollgeschosse wurde von 3 auf 4 Geschosse

und die zuldssige Hohe baulicher Anlagen von 56,0 m Gber NHN auf 61,0 m Gber
NHN erhoht.

Ohne eine Anderung aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan wurden (ibernommen

- die Festsetzung zur Lage der Baugrenzen (Baufenster)

- die Festsetzung der Nutzung Kleinspielfeld

- die Festsetzung der 6ffentlichen Verkehrsflachen der Stralte Rampe und der
Kurzen Stralte

- die drei Bereiche mit Erhaltungsfestsetzungen fir Hecken-/Strauchbereiche

- die festgesetzten Bestandswaldflachen und

- das Leitungsrecht zugunsten der Deutschen Bahn

Raumlicher Geltungsbereich
Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Wiinsdorf der Stadt Zossen.
Von der Wunsdorfer SeestralRe im Ortsteil Winsdorf fuhrt die StraRe Rampe zum
Geltungsbereich des BP Burgberg - 2. Anderung .

Anderungsbereich

Das Plangebiet ist 2,46 ha grol}.

Es umfaldt in der Gemarkung Wunsdorf in der Flur 3 die Flurstlicke 422-teilweise,
423, 424-teilweise, 427, 449-teilweise, 1103-teilweise, 1338-teilweise, 1566,
1568-teilweise und 1571-teilweise.

Stadtebauliche Bestandsaufnahmen/Analysen
Bestand und Realnutzung

Im nérdlichen Teil des Anderungsbereiches liegen Teilbereiche einer Sportplatzfla-
che. Der stidliche Teil ist unbebaut und weist einen umfangreichen Laubbaumbestand
auf.

Nordwestlich liegen befestigte und unbefestigte Strallen und Wege im Plangebiet.

Naturliche Grundlagen

Das sudliche Teil des Plangebiet ist in sich geneigt, ohne markante Hoéhenunterschie

DIPL.-ING. VOLKER HERGER FREISCHAFFENDER STADTPLANER
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4.3

44

4.5

5.2
5.2.1

5.3

5.5

de und steigt von Westen von etwa 44 m NHN in Richtung Osten auf eine H6henlage
bis 49 m NHN. Im nérdlichen Teil verlauft in Ost-West-Richtung eine Béschung mit
einer Hohenkante auf etwa 51 m NHN.

Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlasten bekannt.

Eigentumsverhaltnisse

Alle Flurstiicke des Anderungsbereiches sind im stadtischen Eigentum.
ErschlieRung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die teilweise im Plange-
biet liegenden Kurze Stral’e und Stralle Rampe.

Zur technischen Ver- und Entsorgung des 2. Anderungsbereiches kénnen die in der
Planumgebung bereits vorhandenen Medien an das Plangebiet herangeflhrt werden.
Das konnte zu Kapazitatserweiterungen in den vorhandenen Ver- und Entsorgungs-
netzen fuhren.

Planinhalt
Stadtebauliches Konzept

Die Stadt Zossen hat mit der Aufstellung des Bebauungsplanes 01/12 "Burgberg"
das Ziel verfolgt, im Ortsteil Winsdorf eine sportliche Anlage zu bauen, die die Vor-
aussetzungen bietet, eine Vielzahl von sportlichen Aktivitaten und Wettkdmpfen be-
treiben zu kénnen.

Der Bau der sportlichen Anlagen ist weitestgehend umgesetzt worden.

Die starke Zunahme der Wohnbevdlkerung in Zossen in den letzten Jahren erfordert
auch eine gleichzeitige Erweiterung der Kapazitaten der sozialen Infrastruktur.

Das betrifft auch Erweiterung der Kapazitaten von schulischen Bildungseinrichtungen
in der Stadt Zossen. Innerhalb des Bebauungsplanes 01/12 "Burgberg" standen die
erforderlichen Bauflachen fiir einen Schulneubau zur Verfligung.

Fir den Bebauungsplan 01/12 "Burgberg" beschlof? die Stadt Zossen deshalb eine
2. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes, der eine Umwidmung von Fla-
chen fir Sport und Freizeit in eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
Schule zum Inhalt hat.

Art der baulichen Nutzung
Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule

Mit der Festsetzung einer Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule
nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB zur Errichtung eines neuen Schulgebaudes fir die
Comenius-Oberschule in Winsdorf sollen die schulischen Bildungskapazitaten in der
Stadt Zossen erweitert werden.

Zulassig ist die Errichtung von Schulgeb&uden einschlieBlich der erforderlichen
AuBenanlagen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) sind durch eine Baugrenze fest-
gesetzt.

Gebaude- und Anlagenhdhen

Die zulassigen Gebaudehdhe sind in der Nutzungsschablone des Teiles A: Plan-

DIPL.-ING. VOLKER HERGER FREISCHAFFENDER STADTPLANER
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zeichnung festgesetzt. Es wurden vier Vollgeschosse festgesetzt.

Die Bezugspunkt fir die Hohenfestsetzung wurde Oberkante des Gelandes im Bau-
gebiet herangezogen. Die Hohe der baulichen Anlagen wurde auf auf 61,0 m tber
NHN festgesetzt. Das entspricht einer zuldssigen Hohe baulicher Anlagen von

14,0 m.

5.6.1 Offentliche StraRenverkehrsflachen

Die von der Wiinsdorfer Seestralte abzweigende Strallen Rampe und Kurze Stral3e
wurden mit inren zum Anderungsbereich gehdérenden Teilflachen als offentliche Stra-
Renverkehrsflache festgesetzt. Beide StralRen sind Bestandsverkehrsflachen.

5.7  Natur und Umweltschutz
5.7.1 Bestandsbewertung

Etwa zwei Drittel Plangebietes sind im Stden bebaut.
Der Gbrige noérdliche Bereich des Plangebietes ist unbebaut und verfiigt Giber einen
umfangreichen Baum- und Strauchbewuchs.

5.7.2 Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft

Die sich durch die Umsetzung der Planung ergebende Neuversiegelung wird etwa
0,85 ha betragen (Tabelle 1).

Im Vorbereitung der geplanten Bebauung sind die vorhandenen Bestandsgebaude
und befestigten Flachen abzureil3en.

Der Abrif3 erfolgt in einer gleichen Grofienordnung wie die geplanten Neubebauung.
Far das Anlegen der geplanten Stellplatze im nordlichen Teil des Plangebietes ist der
vorhandene Baumbestand zu entfernen.

5.7.3 Kompensationsmaflinahmen

Der Erhalt der Bestandsbaume, die aulRerhalb der festgesetzten Baugrenzen ihren
Standort haben, wurde festgesetzt.

Die Ersatzpflanzungen fir die innerhalb der Bauflachen vorhandenen Bestandsbau-
me erfolgen auf planexterne Flachen (Anlage 2: Manahmen auf planexternen FIa-
chen).

Die aufgeflihrten Pflanzmaflinahmen wurden bereits umgesetzt.

5.7.4 Artenschutz
Baufeldfreimachung

- Zur Umgehung vermeidbarer Direktverluste (Tétung von Individuen bzw. Zersto-
rung von Gelegen) wahrend der Bauphase werden die Zeiten fir die Baufeld-
freimachung unter Beriicksichtigung der sensiblen Zeiten der Brutvégel und
Fledermause auf 01. Oktober bis 28./29. Februar beschrankt.

Kontrolle auf Lebensstatten und Fallbegleitung

- Zur Fallung vorgesehene Baume sind durch geeignetes Fachpersonal zu kon-
trollieren, ob vorhandene Quartiere unbesetzt sind.

- Zur Vermeidung von Stérungen der dammerungs- und nachtaktiven Arten ist die
Bauzeit von eine Stunde nach Sonnenaufgang bis eine Stunde vor Sonnenun-
tergang zu beschranken.

- Vor Rodungsbeginn sind Badume (Stammdurchmesser > 50 cm) auf Winterquar-
tiere von Fledermausen zu kontrollieren. Sollte das Vorhandensein von Fleder-
mausen festgestellt werden, sind die Stamme erschiitterungsfrei abzusetzen
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und artspezifische Maflnahmen mit der Naturschutzbehérde festzulegen (z.B.
umsetzen in andere Winterquartiere, verbringen in den Stammabschnitten und
sichern vor Pradatoren).

- Bezlglich der Erfassung von Lebensstatten des Eremiten sind zur Ermittlung
der Brutbaume potenziell geeigneter Baume mit mulmgefiillten Hoéhlungen auf
Besatz (ganzjahrig in schneefreier Zeit mdglich, optimal vor dem Laubaustrieb
im Marz / April bzw. nach Laubfall im Herbst) zu kontrollieren.

Populationsstitzende ArtenhilfsmalRnahmen

- Zusétzlich sind fur den Ausgleich moglicher Quartierverluste im angrenzenden
Wald 10 Fledermauskésten (5 Flach- und 5 Rundkasten) in zweier Gruppen an-
zubringen und bei der Errichtung der Begegnungstatte Nutzungsmaoglichkeiten
fir gebaudebewohnende Fledermausarten vorzusehen.

Es sind 18 Nistkasten (14 fur Héhlenbriter, 4 fir Nischenbruter) als lokale
Artenhilfsmalinahmen und populationsstiitzende MalRnahmen im Umfeld des
Vorhabens anzubringen.

- Sind zu rodendende Baume durch den Eremit besiedelt, sind diese Stdmme in
geeignete Habitatflachen mit besiedelten oder potenziell besiedelbaren Brutbau-
men umzusetzen. Das Abtrennen muss deutlich unter- und oberhalb der be-
kannten Hohle erfolgen. Ziel ist es generell, die Stammstiicke so lang wie mdg-
lich zu belassen. Vor dem Transport werden alle eremitenrelevanten Stammteile
moglichst vertikal bzw. geneigt gelagert und samtliche Hohlendffnungen ver-
schlossen, um einen Verlust von Mulm und evt. Larvenstadien zu verhindern.
Dieser Verschluss wird sofort nach dem stehenden Lagern am Ansiedlungsort
entfernt.

5.7.5 Biotope

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurden keine geschiitzten Biotope vor-
gefunden (siehe Anlage 1: Biotopkartierung und Avifauna).

5.7.6 Bewertung der Schutzgiter

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 werden die Umweltbelange durch eine Betrachtung der
Schutzguter allgemein bewertet.

Die ermittelten Auswirkungen auf die betrachteten Schutzgiter und Umweltbelange
beriicksichtigen auch mégliche Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgi-
tern. Dariiber hinausgehende erhebliche Beeintrachtigungen sind nicht zu
prognostizieren.

Zusammenfassend sind die Auswirkungen auf die Schutzguter als gering zu
bewerten.
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TABELLE 1: ALLGEMEINE PRUFUNG DER UMWELTBELANGE
: |Schutzgut |Beschreibung Beeintrachtigung
Tiere, Pflan- |Auf den ruderalen Grinflachen und innerhalb der  |ausgleichbar
zen, biologi- |Bereiche mit Laubbaumbestand ist die Artenvielfalt |Verlust von Lebensraumen in-
sche Vielfalt |gro® nerhalb des Siedlungsberei-
ches
Flache Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsberei- |gering
ches der Stadt Zossen. Es handelt es sich um eine
Maflnahme der Innenentwicklung.
Boden Beeintrachtigung durch die Errichtung von Gebau- |ausgleichbar
den, Erschliefungsanlagen und einer Sportflache |Es erfolgt eine Bebauung von
ruderalen Grinflachen und Fla-
chen mit Bestandsbdumen und
bereits versiegelten Fl&chen
Wasser Im Plangebiet befinden sich keine oberirdischen gering
Gewasser. Das Niederschlagswasser wird vor Ort
versickert.
Klima/Luft Das Plangebiet hat klimatisch keine besondere Be- |gering
deutung.
Landschaft |Da es sich um eine InnenentwicklungsmaRnahme |gering, das Landschaftsbild ist
handelt, ist das Landschaftsbild nicht betroffen. bereits durch die Umgebungs-
bebauung gepragt (Sportanla-
gen)
Mensch Fir das Plangebiet sind stérenden Immissionen teilweise vorhanden
durch den Spielbetrieb auf den Spielfeldern zu pro-
gnostizieren
Kultur- und |Im Plangebiet befindet sich kein Baudenkmal. Das |keine
Sachgiter |Vorhandensein von Bodendenkmalen ist nicht be-
kannt. Sachgiter sind in Form von gewerblich und
fur Sport und Freizeit genutzten Gebauden sind
6. Denkmal- und Bodendenkmalpflege
6.1 Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des 2. Anderungsbereiches befinden sich keine Baudenkmale.

6.2 Bodendenkmalpflege

Das Vorhandensein von Bodendenkmalen sind im Plangebiet nicht bekannt.
7. Sonstige planungs-/entscheidungsrelevante Aspekte
71 Flachenbilanz

Far die Gemeindbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Schule wurde bei einer
GRZ von 0,6 eine Versiegelung von 0,85 ha ermittelt.
Es ergibt sich mit der Umsetzung der Planung eine Neuversiegelung von 0,85 ha.

TABELLE 2: FLACHENBILANZ UND VERSIEGELUNGSGRAD
BESTAND |ENTWURF 2. ANDERUNG
Nutzungsart Flache in | Flache in |Differenzin| Versiege-
ha ha ha lung in ha

Sonstiges Sonder-
gebiet Sport 0,20 0,00 0,00 0,00
offentl. Verkehrstl.
Bestand 0,41 0,41 +/-0 +/-0
Wald

1,85 0,63 -1,22 +/-0
Gemeinbedarf 0,00 1,42 142 0,85
Summe 2,46 2,46 1,14
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7.2

7.3

8.2

8.3

Anwendung des § 13a BauGB

Der Bebauungsplan 01/12 "Burgberg- 2. Anderung" wird nach dem Willen der Stadt
Zossen nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt.
Das Plangebiet grenzt im Norden, Osten und Westen an bebaute Siedlungsbereiche
des Ortsteiles Wiinsdorf an.

Damit sind die nach § 13 a BauGB formulierte Ziele "... die Wiedernutzbarkeit von
Flachen, die Nachverdichtung und andere MaBnahmen der Innenentwicklung..."
erfullt. Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes 01/12 "Burgberg- 2. Anderung"
werden nach § 13a Abs. 2 Pkt. 3 BauGB Arbeitsplatze und ein Vorhaben zur
Verbesserung der sozialen Infrastruktur verwirklicht.

Die zulassige 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 zulassige Grundflache erflllt sind.

Die zulassige Grundflache berechnet sich wie folgt:

BaugrundsticksgréBe: 1,42 ha
festgesetzte Grundflachenzahl (Gemeinbedarf): 0,60
unter Anwendung des § 19 Abs. 3 BauNVO

betragt die ermittelte Grundflache 8.520 m2

Die gesetzlich zulassige Flachenobergrenze von 20.000 m2nach § 13a Abs. 1
Satz 1 BauGB wird unterschritten.

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

Die innerhalb des Plangebietes zu errichtenden Vorhaben, sind keine, fir die eine ge-
setzliche Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht, noch
werden die Schutzglter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b (Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und Europaische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundes-
naturschutzgesetzes) bertihrt oder beeintrachtigt.

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

Auswirkungen auf den Stadthaushalt

Der Stadt Zossen entstehen bei der Durchfihrung des Planverfahrens haushaltswirk-
same Kosten fiir die Vermessung des Anderungsbereiches und die Erarbeitung der
Planunterlagen des Bebauungsplanes 01/02 "Burgberg, 2. Anderung".

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und der Blirger
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Nach § 13 Abs. 2 Pkt. 1 BauGB wird von der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlich-
keit abgesehen.

Frihzeitige Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB

Nach § 13 Abs. 2 Pkt. 1 BauGB wird von der frihzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1
BauGB und die Beteiligung der Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB zum ab-
gesehen.

Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB

wird ergédnzt
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8.4 Verfahren

Im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB wird von einer Umweltpriifung nach

§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB sowie von der Anga-
ben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfligbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 a BauGB
abgesehen.

8.5 Zeitlicher Ablauf

Die Stadtverordnetenversammlung Zossen hat den AufstellungsbeschluB am
10.07.2023 gefaBt.

9. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Neubekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes zur
Erleichterung der baulichen Anpassung von Tierhaltungsanlagen an die Anforde-
rungen des Tierhaltungskennzeichnungsgesetzes vom 28.07.2023

(BGBI. I Nr. 221)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fas-
sung der Neubekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Starkung der Digitalisierung im Bau-
leitplanverfahren und zur Anderung weiterer Vorschriften vom 03.07.2023
(BGBI. I Nr. 176)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18.12.1990, (BGBI. | 1991
S. 58), zuletzt geandert 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 Bun
desnaturschutzG 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 geandert durch Gesetz vom
09.02.2021 (GVBI. 1/21, (Nr. 5),

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

die Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom
18.12.2007 (GVBI 1/07, Nr. 19, S. 286), zuletzt geandert Artikel 3 des Gesetzes
vom 30.06.2022 (GVBI. 1/22, (Nr. 18)).
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10. Quellenverzeichnis

- Erfassung von Fledermausen Brutvogeln und Zauneidechsen
Ahner/Brehm Partnerschaftsgesellschaft von Ingenieuren, 2014

- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan 01/12 "Burgberg"
Ahner/Brehm Partnerschaftsgesellschaft von Ingenieuren, 2014

- Grinordnungsplan Bebauungsplan 01/12 "Burgberg"”
Ahner/Brehm Partnerschaftsgesellschaft von Ingenieuren, 2014

- rechtskraftiger Bebauungsplan 01/12 "Burgberg"

- rechtswirksamen Flachennutzungsplan, 3. Anderung der Stadt Zossen
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BIOTOPKARTIERUNG UND AVIFAUNA

(K) 12250

Biotoptypen/Bestand (nachrichtlich aus B-Plan)

03110
05142
05170
07100
07102
07130
08480
08680
10111
10171
12260
12280
12300

12330
12610
12651
12654

Quelle:

Vegetationsfreie und -arme Sandflachen

Staudenfluren (S&ume) frischer, ndhrstoffreicher Standorte
Trittrasen

flachige Laubgebiische

Laubgebiische frischer Standorte

Hecken und Windschutzstreifen

Kiefernforst

Nadelholzforst / Kiefer mit Laubholzarten

Garten

Sportplatze

Einzel- und Reihenhausbebauung

Kleinsiedlung und dhnliche Strukturen

Industrie-, Gewerbe-, Handel- und Dienstleistungsflachen,
Gemeinbedarfsflachen

Gemeinbedarfsflachen

Stralle

unbefestigter Weg

versiegelter Weg

Ahner und Brehm, Parterschaftsgesellschaft von Ingenieuren, Kénigswusterhausen
Grinordnungsplan zum Bebauungsplan 01/12 "Burgberg" der Stadt Zossen, 2014

ANLAGE 1

o)

Nachgewiesene Brutvogelarten

o Brutrevier (theoretischer
Reviermittelpunkt)

A Amsel

B Buchfink
Bm Blaumeise
Bp Baumpieper
Bs Buntspecht

E Elster

Ei Eichelhaher
F Fitis

Gf  Griinfink

Gu  Griinspecht

H Haussperling

Hr  Hausrotschwanz

K Kohimeise

Kl Kleiber

Mg Moénchsgrasmiicke
N Nachtigall

Nk  Nebelkrahe

Rt Ringeltaube

S Star
Sd  Singdrossel
Zi  Zilpzalp
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ANLAGE 2: MaRnahmen auf planexternen Flachen
Bezechnung der Baumalireshme Mallnshmerrummer
E1

BP 0112 Burgberg Py ; .

Zosen . Wiedors MaBnahmenblatt D Wdatargn. A-hispects
Lape der Mabnahme J Bauskm:
Gibiests Stracke Gemarkung Horstfelde, Flur 3, Flurstiick 67
Konflikt / Beeintrichti ; :
Beschreibung:

Inamspruchnahme von bereits bestehenden Sportplatzflachen, Trtrasenflachen und
VWaldbersiche (Schutzgut Biotope/Arten).

Inamspruchnahme und Versiegelung von Oberboden (Schutzgut Boden) infolge Bebauung.

[ Textforzstzung aul Folgatiatt

Beschreibumn elsatzung:

Anlage einer Obsthaumalles beidseitig sines Feldweges sidwestlich von Horstfelde. Unter
Bernicksichtigung der fur Wirtschaftswege eforderdichen Breite von 5,50 m verbleiben
beidseits der Mellenseestralle jeweils ca. 310 m lange Streifen, die an threm astlichen und

und werden derzeit intensiv ackerbaulich genutzt.

Durch die Anlage von Obstbaumreihen werden vielfaltige Lebensrdume fiir mehrere
Tierarten geschaffen. Gleichzeitig entsteht inmerhalb siner ansonsten ausgeraumten
Feldflur eine vemetzende Struktur.

E] Detail suf Anlagebistt Mr.

Blatt Mr.; |

westlichen Ende jeweils dber 3 m breit sind. Die Streifen liegen innerhalb des Flurstiicks 87

K] Textfortsetzung auf Folgeblatt

durchzufihren.

Die Pllege der Gehdlzpflanzungen umfasst eine mindestens 1jahrige Fertigstellungs- und 3-
jahrige Entwicklungspflege. In den folgenden Jahren sind nur bei Bedarf Erzichungsschnitte

[] Textfortsetzung sl Folgeblat

Durchflihrung der Maknahme: Zaitpunkt:

[ wor Beginn des Bauvorhabans

[E] mit Baubeginn

[] wahrend der Bauzsit

O nach Ferigsielung des Bawvorhabens

Ausglaich / Ersatz in Verbindung mit Malinahme(n) Mr.:

Betroffene Grundflichen und vorgesehene Regelungen

Fichen der difentschen Hand 0,38 ha Hinftiger Eigentimer: Stadt Zossen
[] Fiichen Dritter ha
[ Grunderwer ha Kiinftige Untarhaltung: Stadt Zossen
[E Hutzungsandaerung [ -beschrinkung 0,30ha
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Bezsichnuno der Baumallreshmes Mallrakrssrrummear
BP 0112 Burgberg Fortsetzungsblatt E1

- [e=tparairh rge- . M- lladen rge-. =8 agieahs-
Fossen - Wiinsdorf = T I TR

Femer entspricht dieser Biotopverbund den Entwicklungszielen des Landschaftsplanes,
indem die landwirtschaftiche Mutzfliche gegliedert und deren Strukturvielfalt erhdht wird.

Meuanlage Obstbaumallee: Anpflanzung von 78 alten, regionaltypischen Apfed- und
Bimbaumsorten. Artenanteil: G0 % Apfal, 40 % Bimen. Planzabstand 8,0 m. PRanzqualitat
Hochstamm, 2 x werpdl., StU 12-14 cm.

Es sind Malnahmen zum Schutz der Gehdlze u.a. Schutz gegen Wildwerbiss und

Verdunstung (Stammschutz, Einzdunung) zu treffen. Zudem sind die Gehdlze standsicher
Zu verankeam.

Die Ersatzmalinahme 1 liegt teilweise Gber einem Bodendenkmal, weswegen die
Bestimmungen des Denkmalschutzes einzuhalten sind.

Folgende Bestimmungen des Denkmalschuizes werden nachrichtlich Gbermommen:

{1.) Alle Veranderungen von Bodennutzumgen im Bereich des Bodendenkmals wie
die hier geplante Baum pflanzung bedirfen einer Edaubnis (§ 8 Abs_ 1 MNr. &
BbgDSchiG) Sie ist bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehirde des
Kreises zu beantragen (§ 19 Abs. 1 BbgDSchG) und wird im Benshmen mit
unserer Behirde erteilt (§ 19 Abs. 3 BegDSchiE).

{2.) Fermner sind diese Malnahmen in der Regel dokumentationspflichtig (5 8 Abs.
3 und 4 BbgDSchiz); Erdeingriffe missen also archaologisch begleitet und
entdeckte Bodendenkmale fachgerscht untersucht werden. For die hier
erfordedichen Dokumentationsarbeiten, zu denen die denkmalrechiliche Edaubnis
der Unteren Denkmalschutzbehdrde Maheres festlegen wird, ist ggf. =in
Archaologe baw. eine archaclogische Fachfirma zu gewinnen, deren Auswahl das
Brandenburgische Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologische
Lamdesmuseum im voriegenden Falle zustimmen muss.

Die Kosten fur die archaologischen Malnahmen sind nach § 7 Abs. 3 und 4
BbgDSchis vom Yeranlasser der Erdeingriffe im Rahmen des Zumutbaren zu
tragen. Die durch archaologische Baubegleitungen, Ausgrabungen o.a.
entstehenden Mehrkosten und Bauverzigerungen, sind einzukalkulieren, wenn
Bodendenkmalbereiche beplant werden.

3. Bei Erdarbeiten daniber hinaus unvemutet entdeckte Badendenkmale
(Scherben, Knochen, Stein- und Metallgegenstande, Steinsetzungen, Holz,
Verfarbungen ete.) sind unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde und dem
Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpfiege und Archiclogischen
Landesmuseun anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 w. 2 BegDSchG). Die aufgefundenen
Bodendenkmale und die Entdeckungsstitte sind mindestens bis zum Ablauf eimner
Woche nach der Anzeige, auf Verangen der Denkmalschutzbehdrde ggf. auch
dariber hinaus, in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor
zefahren fiir die Erhaltung zu schitzen (§ 11 Abs. 3 BegDSchE)

4. Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fur Denkmalpflege und
Archaologischen Landesmuseurn zu Obergeben [(§ 11 Abs. 4 und § 12
BegDSchiG).
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Bezschnung der Baumalrabme Mallnshmerrummer
E2

BP 0112 Burgberg . bk i

PR g, MaBnahmenblatt | o s e
Lage der Malnahme §/ Bau-km:
Caparts Sirecke Gemarkung Horstfelde, Flur 3, Flurstick 19 (Mittelweg)
K ﬂ_“[E intrichti : :
Eeschreibung:

Inamspruchnahme von bereits bestehenden Sportplatzfldchen, Trtrasenflachen wund
Waldbereichen (Schutzgut Biotope/Arten).

Inamspruchnahme und Versiegelung von Oberboden (Schutzgut Boden) infolge Bebauung.

[0 Textforzstzung auf Folgeblait
MaBnahme BlattMr.; |

Beschreibun alsatzung:

Meuanlage siner Obstbaumreihe entlang =ines Feldweges westlich von Horstfelde, Unter
Benicksichtigung der fur Wirtschaftswege erforderlichen Breite vomn 5,50 m verbleibt ein ca.
1.200 m langer Streifen, der im Mittel 2,50 m breit ist. Der Streifen legt inmerhalb des
Flurstiicks 18 wund wird derzeit intensiv ackerbaulich genui=t.

Durch die Anlage von Obstbaumreihen werden vielfiltige Lebensraume fiir mehrere
Tierarten geschaffen. Gleichzeitig entsteht innerhalb einer ansonsten ausgeraumten
Feldflur eine vemetzende Struktur. Femer entspricht dieser Biotopverbund den

Entwicklungszielen des Landschaftsplanes, indem die landwirtschaftliche Nutzfliche

gegliedert und deren Strukturvielfalt erfghi wird.
K] Textfortsetzung auf Folgablat
F] Detail suf Anlageblstt Nr.

Hinwsise far gie Unterhal

Die Pflege der Gehdlzpflanzungen umfasst eine mindestens 1-jahrige Fertigstellungs- und 3-
jahrige Entwicklungspflege. In den folgenden Jahren sind nur bei Bedarf Erzichungsschnitte
durchzuflihren.

[] Textfortsetzung auf Folgeblat

Durchflihrung der Malknahme: Zajtpunkt:

[] wor Beginn des Bauwvorhabans

[E] mit Baubeginn

[] wéhrend der Bauzsit

O nach Ferigstellung des Bawarhabens

Ausgleich / Ersatz in Werbindung mit Malnahmein) Mr.:

rundflich nd ese lungen
Figchen der afentkchen Hand 0,82 ha Himnftiger Eigentimer. Stadt Zossen
[C] Fiichen Dritter ha
L] Grundarwert ha Kiinftige Unterhaltung: Stadt Zossen
E Nulzungsanderung / -beschrankung 0,82ha
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Bezeichnuna der Baumaltrahms

BF 0112 Burgberg
FZossen - Wiinsdorf

Fortsetzungsblatt

Mallrabrrsrrmmer
E2

[t parmaari .- o labnchsn e, A=Ay mginarhy -

E =R v el A

MaRnahme

ZU verankem.

F BeschroibunaZisisetzuna:

Meuanlage Obstbaumreihe: Anpflanzung von 183 alten, regionaltypischen Apfel- und
Bimbaumsorten. Artenanteil: 60 % Apfel, 40 % Bimen. Planzabstand 8,0 m. Pllanzqualitat
Hochstamm, 2 x verpfl., St 12-14 cm.

Es sind Maknahmen zum Schutz der Gehdlze u.a. Schutz gegen Wildverbiss und
Verdunstung [Stammschutz, Einzdunung)} zu treffen. Zudem sind die Gehidlze standsicher
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