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Beschlussvorschlag
Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zossen beschlieft:

1. den Entwurf des Bebauungsplanes "Siedlung Neuhof" bestehend aus
Planzeichnung, Begrindung sowie Anlagen in vorliegender Form

und

2. die Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 (2) Baugesetzbuch
(BauGB) mit der Auslage im Rathaus und der Vero6ffentlichung im Internet. Die
Bekanntmachung erfolgt ortstblich im Amtsblatt der Stadt Zossen. Parallel
erfolgt die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange (T6B) gemal § 4 (2) BauGB.

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

Begriindung

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde in der Sitzung der
Stadtverordnetenversammlung (SVV) am 22.05.2024 auf die Tagesordnung
gesetzt. Gleichzeitig wurde der Beschluss zur Beteiligung der Offentlichkeit nach
§ 3 Abs. 2 und der erneuten T6B-Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB nicht gefasst.
Den reduzierten Geltungsbereich hingegen beschloss die SVV. Daraufhin wurde
der Entwurf noch einmal geprift und geringflUgig angepasst. Um das
Planungsziel, den Waldcharakter der Siedlung Neuhof zu wahren, wurde die
bauliche Dichte insofern reduziert, dass in den Allgemeinen Wohngebieten eine
Uberschreitungsmaoglichkeit der festgesetzten Grundflachenzahl fur bauliche
Anlagen gemall § 19 Abs. 4 Satz 1 (Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen etc.)



nicht mehr ermoglicht werden soll. Ebenfalls mit dem Ziel, die bauliche
Verdichtung zu begrenzen, soll die Mindestgrundstucksgrol3e fur die Allgemeinen
Wohngebiete auf 750 m? erhoht werden. Des Weiteren ist das zweite
Vollgeschoss eines Wohngebaudes nur als Dachgeschoss auszubilden. Zum
Schutz der 6kologischen Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
sollen Schottergarten ausgeschlossen sein.

Das Flurstuck 357, der Flur 4, Gemarkung Neuhof wird aufgrund eines Hinweises
des Eigentumers, dass hier bereits zum Teil eine Waldumwandlung stattgefunden
hatte, nicht als Waldflache festgesetzt. Der kleinere Teil des Flurstlicks unterliegt
gemal Landesbetrieb Forst Brandenburg der Waldeigenschaft. Aufgrund der
geringen GroRe dieser Waldflache wird das gesamte Flurstick als Sondergebiet
~Wochenendhausgebiet” festgesetzt.

Die Planzeichnung, die Begrundung, das grinordnerische Fachgutachten und die
allgemeine Vorprufung zu den voraussichtlichen Umweltauswirkungen wurden
erganzt und aktualisiert.

Finanzielle Auswirkungen
[X] Ja [ 1 Nein

Gesamtkosten Planer: 27.924,00 €

(FortfUhrung der Planung):

Umwelt
Landschaft: 3.798,48 €
Summe: 31.722,48 €

Deckung im Haushalt: [X] Ja [ 1 Nein
Finanzierung 51101
aus der Haushaltsstelle: 52110000
Anlage/n

1 Planzeichnung

2 Begrundung

3 Ubersichtsplan Grenzgenauigkeiten

4 Vorprufung des Einzelfalls

5 Grunordnerisches Fachgutachten

6 Fledermauserfassung 2023

7 Faunistische Untersuchungen
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1 Anlass und Erfordernis

Das Plangebiet befindet sich im Gemeindeteil Neuhof des Ortsteils Winsdorf der Stadt Zossen,
am GrofRen Winsdorfer See.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde nach der frilhen Beteiligung der Offentlichkeit
sowie der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange um die Flachen reduziert, fur die
kein Planungserfordernis gesehen wird und umfasst nunmehr eine Flache von ca. 43,4 ha.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und die
Schaffung von Planungsrecht fiir die Bebaubarkeit der Siedlung Neuhof in Teilbereichen mit Wohn-
hausern und fir die Uberwiegenden Teilbereiche der Siedlung fir Wochenendhausbebauung, wel-
che auch weiterhin der Erholung dienen sollen.

Das bereits zum tberwiegenden Teil bebaute Plangebiet schlie3t westlich an den Siedlungsbereich
von Neuhof durch den Wiinsdorfer Weg und den Markischen Weg an. Durch seine bereits vorhan-
dene bauliche Nutzung und stadtebauliche Struktur weist das Plangebiet Siedlungscharakter auf.

Die Parzellierung der Siedlung Neuhof stammt urspriinglich aus den zwanziger Jahren des
20. Jahrhunderts. Die bauliche Entwicklung fand vorwiegend nach dem zweiten Weltkrieg zu DDR-
Zeiten fur Erholungsfunktionen statt, als Ferienhauser, Ferienlager von Betrieben, Wochenendhau-
ser und zum Teil Wohnh&user.

Nach der Wiedervereinigung und der Abwicklung der Betriebe wurde die Erholungsnutzung teil-
weise aufgegeben und es fanden Eigentimerwechsel statt. Umnutzungen erfolgten mehr oder min-
der unkoordiniert. Es gab verschiedene Baugesuche flir Wohngebaude, die genehmigt wurden. In
den letzten Jahren wurden Baugesuche abgelehnt, da die planungsrechtlichen Grundlagen nicht
gegeben waren. Eine unvertragliche Nachverdichtung mit Ferienhaus- und Wohnnutzungen in ei-
nem schitzenswerten Naturraum wird beflrchtet.

Bereiche wurden definiert, die zum Innenbereich zahlen und nach § 34 BauGB bebaut werden
konnten und weiterhin kdnnen und somit kein Planungserfordernis fir diese Bereiche gesehen
wird. Diese Innenbereiche befinden sich entlang der dstlichen Abschnitte der Bergstrale und der
JoachimstralRe (vgl. Abbildung 2).

Bereits mit der Aufstellung des FNP hatte die Stadt versucht, die Neuordnung der Siedlung vorzu-
bereiten durch Ausweisung von Wohnbauflachen und Sonderbauflachen fir die Erholung ohne Dif-
ferenzierung der Zweckbestimmung.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplans ,Siedlung
Neuhof* fur die Bereiche, die aus Sicht der Stadt in Abstimmung mit dem Landkreis Teltow-FIaming
nicht nach § 34 BauGB bewertet werden. Der Bebauungsplan zielt darauf ab, dass sich keine wei-
tere Entwicklung in Uferndhe zum See (zum Teil Lage im Landschaftsschutzgebiet) ereignet und
somit ein Uferschutz erfolgt und dass geschutzte und bisher unbebaute Waldflachen erhalten wer-
den. Der Bestandsschutz flr vorhandene rechtmafig errichtete Bebauung bleibt unberihrt.

Im Laufe des Bebauungsplanverfahrens erfolgte eine Uberpriifung der Planungsziele, die zum Er-
gebnis hatte, dass die im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Wohnbauflachen eine Reduzie-
rung erfahren sollten und dass keine Ferienhausgebiete ausgewiesen, jedoch einem héheren An-
teil an Wochenendhausgebieten Raum gegeben werden sollte.

Diese Bewertung ergibt sich aus den folgenden Griinden:
- Vermeidung von Konflikten zwischen Wohnbebauung und Ferienhausnutzung,

- Vermeidung hohen Verkehrsaufkommens durch stdndigen Wechsel der Nutzer bei Ferienhaus-
nutzung,

- Begrenzte soziale, technische und verkehrliche Infrastruktur,
- Fehlende Versorgungseinrichtungen,
- umfassender Ausbau eines zentralen Abwasserkanalsystems ist nicht geplant,
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- StralRen und Wege verfiigen Uber eine begrenzte Kapazitdt und Belastungsfahigkeit, ein um-
fassender StraRenausbau ist nicht beabsichtigt,

- Keine wesentliche bauliche Verdichtung aufgrund der Lage in der Trinkwasserschutzzone
(TWSZ) lll B — Sicherung der Grundwasserneubildung,

- hohen Griinanteil und Waldflachen wahren.

Aufgrund der Reduzierung der Plangebietsgrofie, der GréfRe der Baugebiete und der beabsichtig-
ten zulassigen Grundflache sowie der Ergebnisse der Vorpriifung des Einzelfalls soll das Verfahren
umgestellt werden und nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB (20.000 m? bis weniger als 70.000 m?
Grundflache) als Bebauungsplan der Innenentwicklung fortgefiihrt werden. Die Behorden und
sonstigen Trager oOffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche beriihrt werden kénnen, werden
im Rahmen der formellen Beteiligung auch an der Vorprifung des Einzelfalls beteiligt.

Die sonstigen Verfahrensvorschriften nach § 13a BauGB werden berticksichtigt bzw. sind gegeben.

2 Bestand und Beschreibung des Plangebietes
2.1 Abgrenzung und GroRe des Plangebietes, Eigentum

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans verlauft im Nordwesten entlang der nérdlichen Grenze
der Seepromenade bis zum Birkenweg. Nordéstlich verlauft die Grenze weiter an den sudlichen
Grenzen der Grundstiicke, die sich stdlich der Bergstralle befinden. Ab dem Kreuzungsbereich
Heidestrale/Wlnsdorfer Weg/Lindenallee, verlauft die Grenze des Geltungsbereichs ndrdlich der
Grenze des Wiinsdorfer Wegs. Ostlich geht der Markische Weg vom Wiinsdorfer Weg ab und die
Geltungsbereichsgrenze wird slidlich der Grenze des Markischen Wegs fortgesetzt. Vom Marki-
schen Weg Nr. 20 bis 64 verlauft die Geltungsbereichsgrenze an den sudlichen Grenzen der sud-
lich an den Markischen Weg angrenzenden Grundstlicke. Auf der Hohe der Verldngerung des Bir-
kenwegs wird der Geltungsbereich entlang der stdlichen Grundstiicksgrenzen der sidlichen
Grundstiicke der JoachimstralRe verlangert. Mit Beginn der StralRe An den Wiesen verlauft die Gel-
tungsbereichsgrenze an der sudlichen Grenze der Stralle. Die westliche Geltungsbereichsgrenze
verlauft an den westlichen Grundstiicksgrenzen der Grundstlicke, die westlich der Ahornallee bzw.
Ostlich vom auBerhalb des Plangebietes gelegenen Teil des Sapherscher Wegs liegen. Vom Plan-
gebiet ausgenommen sind die Flachen des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 01/11 ,Al-
ternatives Heil- und Erholungsvorhaben® sowie des Bebauungsplanes ,Feriencamp Markischer
Weg 53°.

Die Flachen im Landschaftsschutzgebiet nordlich der Seepromenade bzw. unmittelbar im Ufer-
schutzbereich sowie die Flachen, die zum Innenbereich zahlen sind nicht mehr Bestandteil des
Geltungsbereichs. Die rechtmafig errichtete Bebauung unterliegt dem Bestandsschutz.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die folgenden Flurstiicke:

Gemarkung Neuhof
Flur 4
Flurstiicke:

7,8,9, 10, 11,12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 31/1, 31/2, 32, 33, 34, 35/1,
35/2, 36, 41, 42, 43, 44, 46, 48, 49/1, 49/2, 58, 59, 60, 61, 62, 63, 64, 65, 66, 67, 68, 69, 70, 71,
72,73,74,75,76,77,78,79, 80, 81, 82, 83, 84, 86, 87, 90, 92/2, 95, 97, 98, 99, 100, 101/2, 103/1,
104, 105, 106, 107, 108, 109, 110, 111, 112, 114, 116, 117, 118, 119, 120, 122, 123, 124, 125, 126,
129, 130, 131, 132, 133, 134, 135, 136, 138/1, 138/2, 139, 140, 141, 150, 151, 152, 153, 154, 155,
156, 157, 158, 159, 160, 161, 162, 163, 164, 165, 166, 167, 171, 172, 173, 174, 176, 177, 178,
179, 180, 181, 182, 183, 184, 185, 186, 187, 193, 234, 235, 236, 237, 238, 239, 240, 241, 243,
305/1, 305/2, 305/3, 305/4, 305/5, 305/6, 305/7, 312, 313, 314, 315, 316, 317, 318, 319, 320, 321,
322, 323, 325, 326, 329, 330, 331, 332, 334, 336, 337, 338, 339, 340, 341, 343, 344, 345, 346,
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347, 348, 349, 350, 351, 352, 353, 354, 355, 356, 357, 358, 359/1, 359/2, 360, 361, 363, 364, 365,
366, 367, 368, 369, 372, 373, 374, 375, 376, 377, 379, 380, 381, 382, 384, 385, 386, 387, 388,
389, 390, 391, 392, 393, 394, 395, 396, 397, 398, 399, 402, 403, 404, 405, 409, 411, 412, 413,
414, 415, 416, 417, 418, 419, 420, 421, 422, 423, 424, 425, 426, 427, 428, 430, 431, 432, 433,
434/2, 436, 437, 438, 469, 470, 471, 472, 473, 474, 475, 476, 477, 478, 479, 480, 481, 482, 483,
484, 485, 486, 487, 488, 489, 490, 491, 492, 493, 494, 495, 496, 499, 500, 501, 502, 503, 531,
532, 533, 534, 535, 594, 595, 596, 597, 598, 599, 600, 601, 602, 605, 606, 607, 608, 609, 610,
611, 612, 613, 614, 615, 616, 617, 618, 619, 620, 621, 622, 623, 624, 625, 626, 628, 629, 630,
631, 632, 634, 635, 636, 637, 638, 639, 640, 641, 642, 644, 645, 646, 647, 649, 650, 652, 653,
654, 656, 657, 659, 660, 661, 663, 664, 665, 666, 667, 668, 671, 672, 673, 674, 675, 676, 677,
678, 679, 680, 681, 684, 685, 686, 687, 688, 689, 690, 691, 692, 693, 694, 711, 712, 713, 714,
715, 716, 717, 718, 721, 722, 723, 724, 727, 728, 729, 730, 731, 732, 733, 734, 735, 736, 737,
738, 739, 740, 741, 742, 743, 744, 745, 746, 747, 748, 749, 757, 758, 759, 760, 764, 765, 774,
775,776, 777, 779, 780, 781, 782, 783, 784, 785, 786, 787, 788, 789, 790, 791, 792, 793, 797,
798, 799, 800, 801, 802, 809, 810, 813, 814.

Teilflachen der Flurstiicke:
40, 211, 249, 302, 303, 429, 498, 512, 524, 530, 627, 633, 704.

Abbildung 1: Abgrenzung des Geltungsbereiches
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Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Siedlung Neuhof“ sowie angrenzender Bebauungspléne.

1 Die Vermessungsgrundlage wurde fiir den Entwurf ergénzt.
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Nach Abstimmung mit dem Landkreis Teltow-Flaming werden die in der folgenden Abbildung ma-
gentafarben dargestellten Bereiche nach § 34 BauGB als im Zusammenhang bebaute Ortsteile
bewertet. Der nord- und siiddstliche Geltungsbereich des Bebauungsplans orientiert sich an diesen
Bereichen.

Abbildung 2: Im Zusammenhang bebaute Ortsteile

B im Zusammenhang bebaute Ortsteile
nach § 34 BauGB

Quelle: Vermessungsgrundiage (GEOBURO Michael Peter — ObVI, Stand: 09.03.2023) mit Darstellung des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Siedlung Neuhof“ sowie eigene Darstellung.

Die Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans ,Siedlung Neuhof* befin-
den sich vornehmlich in Privateigentum. Die 6ffentlichen Verkehrsflachen sind Flachen der Stadt
Zossen.

2.2 Derzeitige bauliche und sonstige Nutzungen, ErschlieBung

Durch seine bereits vorhandene bauliche Nutzung und stadtebauliche Struktur sowie seinen hohen
Bestand an Waldbaumen weist das Plangebiet einen Waldsiedlungscharakter auf. In groRen Teilen
des Plangebietes befinden sich vornehmlich Grundstiicke mit Bungalows, welche Gberwiegend be-
reits zu Zeiten der ehemaligen DDR errichtet wurden. Auch wenn vereinzelt Wohngebaude vor-
handen sind, ist groftenteils eine Erholungsnutzung gegeben. Einzelne Quartiere sind vorwiegend
durch eine Wohnbebauung mit Einzelhdusern gepragt, teilweise befinden sich aber auch darin Ge-
baude, die der Erholung dienen.
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Verkehrliche ErschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt im Osten lber den Wiinsdorfer Weg bzw. die
Lindenallee und den Markischen Weg. Der Wiinsdorfer Weg ist an die Neuhofer Dorfstralle ange-
schlossen, die wiederum Uber eine Anbindung zur B96 verfugt, die Richtung Norden ins Zentrum
der Stadt Zossen fiihrt. Von dort fiihrt die B96 Richtung Norden Uber Rangsdorf und Blankenfelde-
Mahlow sowie Uber den Anschluss an die A10 nach Berlin Lichtenrade. In Richtung Stden fuhrt die
B96 nach Baruth/Mark. Vom Stadtzentrum Zossen ausgehend verlauft die B246 Richtung Westen
Uber den Anschluss zur B101 nach Trebbin und Richtung Nordosten nach Mittenwalde und weiter
zur A13. Im Suden wird das Plangebiet Gber die Joachimstral3e, mit ihren Anschliissen an die Hei-
destralle und die Seefreiheit erschlossen. Im Westen erfolgt die verkehrliche ErschlieRung des
Plangebietes lGiber den Sapherscher Weg und die Stralte An den Wiesen sowie im Norden Uber die
Seepromenade, die Bergstrafle und den Birkenweg.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans sind folgende Strallen und Wege zur ver-
kehrlichen ErschlieBung der Baugebiete gelegen: Ahornallee, An den Kiefern, An den Wiesen,
Bergstralie, Birkenweg, Ebereschenweg, Heidestralte, Im Wald, Joachimstral3e, Lindenallee, Mar-
kischer Weg, Parkweg, Sapherscher Weg, Seefreiheit, Seepromenade und Winsdorfer Weg.

Ausgehend von der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze auf Hohe des Wiinsdorfer Weges, befindet
sich in einer Entfernung von ca. 500 m die Bahnstation Neuhof (b Zossen), mit Zugverbindungen
in Richtung Berlin Stidkreuz und Elsterwerda. Des Weiteren fihren mehrere Buslinien von Zossen
in die umliegenden Stadte und Gemeinden. Drei dieser Buslinien fahren die Haltestelle Neuhof
(Zossen) Bhf an. Weiterhin besteht die Bushaltestelle ,Neuhofer Dorfstrafie®, diese wird derzeit nur
von einem Schulbus angefahren und ist somit nicht ganztagig oder am Wochenende nutzbar. Der
Flughafen Berlin Brandenburg (BER) ist mit Regionalexpressverbindungen von der Bahnstation
Neuhof (b Zossen) in ca. einer Stunde erreichbar.

Die Verkehrliche ErschlieBung innerhalb des Plangebietes erfolgt Uber vorhandene &ffentliche,
meist Sandwege, die aufgrund der geringen Belastung als ausreichend befestigt angesehen wer-
den. Auch wenn eine Versiegelung der Wege oder ein umfassender Strallenausbau derzeit nicht
vorgesehen sind, soll perspektivisch eine versiegelte Fahrbahn in beschrankter Breite im Bebau-
ungsplan berlcksichtigt werden.

Stadttechnische Infrastruktur

Trink- und Schmutzwasser

Der Gemeindeteil Neuhof des Ortsteils Wiinsdorf in der Stadt Zossen ist groftenteils Uber die zent-
ralen oOffentlichen Anlagen der Trinkwasserversorgung des Zweckverbands Komplexsanierung
mittlerer Stden (KMS) erschlossen. Die Betreibergesellschaft ist die Dahme-Nuthe Wasser-Ab-
wasser-Betriebsgesellschaft mbH (DNWAB). Die Trinkwasserversorgungsleitungen im Bestand
verlaufen grofitenteils innerhalb vorhandener Verkehrsflachen, darunter auch unbefestigte Wege,
und bilden ein verzweigtes Netz innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Die Leitung,
die das Plangebiet von West nach Ost durchquert, gilt als Transportleitung. Die im Plangebiet ge-
legenen Grundstiicke sind iber Trinkwasser-Hausanschliisse an die vorhandene Trinkwasserver-
sorgungsleitung angeschlossen. Die Beseitigung von Schmutzwasser im Plangebiet erfolgt derzeit
durch Einrichtungen und Vorkehrungen zur Abfuhr und Behandlung von Schmutzwasser, ein-
schliellich nicht separierter Fakalschlamme (dezentrale 6ffentliche Schmutzwasseranlage / Sam-
melgrube). Gemal dem Abwasserbeseitigungskonzept des KMS ist derzeit keine Errichtung einer
zentralen offentlichen Schmutzwasseranlage im Geltungsbereich des Bebauungsplans geplant
und durch die Gemeinde auch nicht angestrebt. Um die geplanten Nutzungen zu ermdglichen,
mussen die Eigentimer dezentrale schmutzwassertechnische Einzelldsungen schaffen. Fir das
Errichten von Kleinklaranlagen ist eine Genehmigung bei der unteren Wasserbehérde einzuholen.
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Niederschlagswasser

Niederschlagswasser ist gemafl § 54 Abs. 4 BbgWG vom 2. Méarz 2012, zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Dezember 2017, auf dem Grundstiick zu versickern, auf dem es
anfallt.

Im Vorfeld der konkreten Bauvorhaben muss untersucht werden, ob die Versickerungsfahigkeit auf
dem jeweiligen Grundstiick gegeben ist. Aufgrund der festgesetzten Grundstlicksgréfien, wird da-
von ausgegangen, dass die Versickerung z. B. (iber Mulden, Sickerschachte etc. mdglich ist. Die
Sammlung des Niederschlagswassers fir die Gartenbewasserung oder Grauwassernutzung sind
maglich.

Die Versickerungsanlagen fiir die 6ffentliche ErschlieBung sind in den jeweiligen StralRenflachen
zu errichten und im Rahmen der Erschliefungsplanung zu klaren.

Loschwasser

Grundsatzlich haben Aufgabentrager des ortlichen Brandschutzes nach dem Gesetz zur Neuord-
nung des Brand- und Katastrophenschutzrechts im Land Brandenburg vom 24.05.2004 sowie der
Verwaltungsvorschrift des Ministeriums des Innern zum Brandenburgischen Brand- und Katastro-
phenschutzgesetz vom 30.11.2005 die amtsfreien Gemeinden, die Amter und die kreisfreien Stadte
sind, eine angemessene Loschwasserversorgung zu gewahrleisten.

Daruber hinaus kdnnen Eigentimer und Besitzer von Grundstlicken von o. g. Aufgabentragern
verpflichtet werden, fir die Bereitstellung von ausreichendem Léschwasser tUber den Grundschutz
hinaus, Sonderléschmittel und andere notwendige Materialien (auf eigene Kosten) bereitzustellen.

Das offentliche Wasserversorgungsnetz dient primar der Trinkwasserversorgung als Aufgabe der
Daseinsvorsorge. Die Anordnung von Hydranten im Wasserversorgungsnetz erfolgt nach techno-
logischen Anforderungen, wie z. B. der Rohrnetzspulung.

Eine Verpflichtung des Wasserversorgungsunternehmens zur Ldschwasservorhaltung besteht
grundsatzlich nicht.

Die offentliche Trinkwasserversorgung kann, soweit technisch maoglich, zur Léschwasserversor-
gung im Rahmen der Grundversorgung (kein Objektschutz) nach DVGW Arbeitsblatt W 405 ,Be-
reitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung® beitragen.

Grundsatzlich gilt jedoch, dass zur Loschwasserversorgung keine entsprechenden Kapazitaten
vorgehalten werden kénnen — die hydraulische Bemessung des Trinkwasserversorgungsnetzes/
der trinkwassertechnischen Anlagen (Auslegung der Dimension) erfolgt ohne den Lastfall ,Lésch-
wasserversorgung®.

Energieversorgung

Die Energieversorgung wird durch Leitungen der Unternehmen e.dis AG und EWE Netz GmbH
gewabhrleistet. Im Plangebiet befinden sich 20 kV Mittelspannungsleitungen, 110 PE 1994 und 1997
Gasleitungen sowie Leitungen der Telekom. Die Leitungen verlaufen innerhalb der offentlichen
Verkehrsflachen. Olleitungen befinden sich nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

2.3 Nutzungseinschrankungen und Schutzgebiete
2.3.1 Trinkwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich teilweise in der Trinkwasserschutzzone (TWSZ) IV (derzeit TWSZ
I B) des Wasserwerkes Lindenbriick. Die Schutzgebietsausgrenzung basiert auf dem
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Kreistagsbeschluss Zossen Nr. 0058 vom 30.06.1986. Zum damaligen Zeitpunkt existierte die Un-
terteilung in Schutzzone 11l A und Ill B noch nicht.

Gemal § 106 WHG i. V. m. § 15 (4) BbgWG gelten die alten Kreistagsbeschllisse weiterhin als
Rechtsverordnungen, wie auch die in diesem Zusammenhang zutreffende TGL. Die Technischen
Normen, Gitevorschriften und Lieferbedingungen (TGL) waren von 1955 bis 1990 in der DDR die
Entsprechung zu den westdeutschen DIN-Normen. Nach aktueller Rechtslage ist die Trinkwasser-
schutzzone IV als Schutzzone IlI B zu werten.

Der rechtsgultige Flachennutzungsplan der Stadt Zossen stellt, abgesehen von einer Teilgebiets-
flache im Norden, das Plangebiet innerhalb der TWSZ Il B dar. Von der Ostlichen Geltungsbe-
reichsgrenze ausgehend beginnt in etwa 200 m sudlich die TWSZ IIl A.

2.3.2 Landschafts- und Naturschutzgebiete, FFH-Gebiete und geschiitzte Biotope

Das Plangebiet ist vom Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Baruther Urstromtal und Luckenwalder
Heide" teilweise angrenzend und teilweise im weiteren Umgriff umgeben. Im Siden und Westen
grenzt das LSG teilweise an den Geltungsbereich des Bebauungsplans an. Im Norden befindet
sich die Seepromenade im LSG.

2.3.3 Bau- und Bodendenkmale

Im Siden des Plangebietes liegt eine kleinere Teilflache des Bodendenkmals 130737 (Siedlung
rémische Kaiserzeit, Siedlung Urgeschichte, Siedlung Vélkerwanderungszeit) im Geltungsbereich
des Bebauungsplans. Norddstlich auRBerhalb des Geltungsbereichs gelegen, befindet sich das Bo-
dendenkmal 131144 (Siedlung Ur- und Frihgeschichte) sowie 6stlich auferhalb des Geltungsbe-
reiches das Bodendenkmal 130181 (Dorfkern Neuzeit).

Gemal Mitteilung des Brandenburgischen Landesamtes fir Denkmalpflege und Archaologisches
Landesmuseum, Abteilung Bodendenkmalpflege, bedirfen alle Veranderungen von Bodennutzun-
gen wie z.B. die Errichtung von baulichen Anlagen, die Anlage oder Befestigung von Wegen, Ver-
legungen von Leitungen, umfangreiche Hecken- und Baumpflanzungen mit Pflanzgruben gréer
als 50 x 50 x 50 cm usw. im Bereich des Bodendenkmals einer Erlaubnis (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BbgD-
SchG). Diese ist bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehoérde des Kreises Teltow-Flaming
zu beantragen (§ 19 Abs. 1 BbgDSchG).

Ferner sind diese MaRnahmen in der Regel dokumentationspflichtig (§ 9 Abs. 3 und 4 BbgDSchG);
die Erdeingriffe missen also archaologisch begleitet und entdeckte Bodendenkmale fachgerecht
untersucht werden. Fir die hier erforderlichen Dokumentationsarbeiten, zu denen die denkmal-
rechtliche Erlaubnis der Unteren Denkmalschutzbehdrde jeweils Naheres festlegen wird, ist in der
Regel ein Archaologe bzw. eine archaologische Fachfirma zu gewinnen, deren Auswahl das Bran-
denburgische Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologisches Landesmuseum zustimmen
muss.

Die Kosten fiir die archaologischen Malinahmen sind nach § 7 Abs. 3 und 4 BbgDSchG vom Ver-
anlasser der Erdeingriffe im Rahmen des Zumutbaren zu tragen. Die durch archdologische Bau-
begleitungen, Ausgrabungen o.a. entstehenden Mehrkosten und Bauverzégerungen, sind einzu-
kalkulieren, wenn Bodendenkmalbereiche beplant werden.

Bei Erdarbeiten dariiber hinaus unvermutet entdeckte Bodendenkmale (Scherben, Knochen, Stein-
und Metallgegenstande, Steinsetzungen, Holz, Verfarbungen etc.) sind unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehdrde und dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archao-
logischen Landesmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Die aufgefundenen Boden-
denkmale und die Entdeckungsstatte sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der An-
zeige, auf Verlangen der Denkmalschutzbehdérde ggf. auch dartber hinaus, in unverandertem
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Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung zu schitzen (§ 11 Abs.
3 BbgDSchG).

Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Archdologischen Landes-
museum zu Ubergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgD-SchG).

Abbildung 2: Schutzgebiete und Bodendenkmale
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Quelle: Vermessungsgrundlage (GEOBURO Michael Peter — ObVI, Stand: 09.03.2023), Schutzgebietsver-
ordnung sowie GIS-Portal des Landkreises Teltow-Fldming.

2.3.4 Altlasten und Altlastenverdacht

Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen sind fiir das Plangebiet derzeit nicht bekannt.

3 Ubergeordnete Planungen und bestehendes Planungsrecht
3.1 Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR) konkretisiert als
Uberortliche und zusammenfassende Planung die Grundsatze der Raumordnung des Landesent-
wicklungsprogramms 2007 (LEPro 2007) und definiert den raumordnerischen Rahmen fir die
raumliche Entwicklung in der Hauptstadtregion. Der LEP HR ist am 1. Juli 2019 in Kraft getreten.
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Parallel zur friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurde
bei der Raumordnungsbehdrde angefragt, ob der Bebauungsplan an die Ziele der Raumordnung
angepasst ist.

Abbildung 3: Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)
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Siedlungs- und Verkehrsflache

Quelle: Gemeinsame Landesplanung, LEP HR — Hauptkarte mit Markierung des Gemeindeteils Neuhof.

Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Die Stadt Zossen ist gemal der Hauptkarte des LEP HR als Mittelzentrum (Ziel 3.6) mit grof3rau-
miger und Uberregionaler Strallen- und Schienenverbindung (Z 7.2) gekennzeichnet. Die Stadt
Zossen ist dem Weiteren Metropolenraum (WMR) zugeordnet (Z 1.1). Das Plangebiet ist als Sied-
lungs- und Verkehrsflache auf der dem LEP HR zugrundeliegenden topografischen Karte darge-
stellt. Fir den Bebauungsplan ,Siedlung Neuhof* sind insbesondere folgende Ziele und Grundsatze
der Raumordnung relevant:

- Grundsatz G 5.1: Innenentwicklung und Funktionsmischung

(1) Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen innerhalb
vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die
Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei sollen die Anforderungen, die sich durch die Kili-
mabedingte Erwarmung insbesondere der Innenstadte ergeben, beriicksichtigt werden.

- Ziel Z 5.2: Anschluss neuer Siedlungsflachen
(1) Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschliefsen. Dadurch soll
eine Zersiedelung und eine Neubildung von Splittersiedlungen vermieden und maoglichst wenig
Freiraum beansprucht werden.
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Ziel Z 5.3: Umwandlung von Wochenend- oder Ferienhausgebieten und von weiteren Sied-
lungsfléchen

Die Umwandlung von Wochenend- oder Ferienhausgebieten und von weiteren hochbaulich ge-
pragten Siedlungsflachen im AuRenbereich in Wohnsiedlungsflachen ist zulassig, wenn sie an
die vorhandenen Siedlungsgebiete angeschlossen sind. Dies ist vor allem dann sinnvoll, wenn
die Umwandelung bestehender Wochenend-/ Ferienhausgebiete geeigneter ist als die Inan-
spruchnahme bisheriger Freiflachen.

Grundsatz G 5.8: Wohnsiedlungsflachenentwicklung in den Stédten der zweiten Reihe

In den Ober- und Mittelzentren im Weiteren Metropolenraum, die aus der Metropole Berlin Gber
die Schiene in weniger als 60 Fahrminuten erreichbar sind (Stadte der zweiten Reihe), sollen
wachstumsbedingte Bedarfe an Wohnsiedlungsflachen besondere Berlcksichtigung finden.
Hierzu sollen Siedlungsflachen fir die Wohnungsversorgung vorrangig im Umfeld der Schie-
nenhaltepunkte entwickelt werden.

Grundsatz G 6.1: Freiraumentwicklung

(1) Der bestehende Freiraum soll in seiner Multifunktionalitat erhalten und entwickelt werden.
Bei Planungen und MaRnahmen, die Freiraum in Anspruch nehmen oder neu zerschneiden, ist
den Belangen des Freiraumschutzes besonderes Gewicht beizumessen.

Ziel Z 6.2: Freiraumverbund

(1) Der Freiraumverbund ist raumlich und in seiner Funktionsfahigkeit zu sichern. Raumbedeut-
same Planungen und Malinahmen, die den Freiraumverbund in Anspruch nehmen oder neu
zerschneiden, sind ausgeschlossen, sofern sie die Funktionen des Freiraumverbundes oder
seine Verbundstruktur beeintrachtigen.

Grundsatz G 8.1: Klimaschutz, Erneuerbare Energien

(1) Zur Vermeidung und Verminderung des AusstoRRes klimawirksamer Treibhausgase sollen
eine energiesparende, die Verkehrsbelastung verringernde und zusatzlichen Verkehr vermei-
dende Siedlungs- und Verkehrsflachenentwicklung angestrebt werden sowie eine rdumliche
Vorsorge fur eine klimaneutrale Energieversorgung, insbesondere durch erneuerbare Energien,
getroffen werden.

Auseinandersetzung mit den Zielen und Grundséatzen der Raumordnung

Dem Grundsatz G 5.1, die Siedlungsentwicklung unter Nutzung von Nachverdichtungspotenzi-
alen innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vorhandener Inf-
rastruktur auf die Innenentwicklung zu konzentrieren, steht die Planung nicht entgegen, da das
Plangebiet Siedlungscharakter mit Infrastruktur aufweist.

Dem Ziel Z 5.2, neue Siedlungsflachen an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschliel3en, ent-
spricht die Planung, da der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Siedlung Neuhof* unmittel-
bar an die Siedlungsflachen Neuhofs entlang der 6stlich gelegenen Neuhofer Stralle anschlief3t.

Gemal dem Ziel Z 5.3, ist die Umwandlung von Wochenend- oder Ferienhausgebieten und von
weiteren hochbaulich gepragten Siedlungsflachen im Auflenbereich in Wohnsiedlungsflachen
zulassig, wenn sie an die vorhandenen Siedlungsgebiete angeschlossen sind. Die aktuelle Nut-
zung innerhalb des Plangebietes, welches unmittelbar an das vorhandene Siedlungsgebiet des
Gemeindeteils Neuhof angeschlossen ist, besteht teilweise in einer Wochenend- bzw. Ferien-
hausnutzung.

Dem Grundsatz G 5.8: Wohnsiedlungsflachenentwicklung in den Stadten der zweiten Reihe,
entspricht die Planung, da die Stadt Zossen als Mittelzentrum im Weiteren Metropolenraum vom
Berliner Verteilerbahnhof Stdkreuz tiber die Schiene fahrplanmafig in 36 Fahrminuten erreich-
bar ist. Zudem befindet sich mit einer Entfernung von ca. 500 m, ausgehend von der &stlichen
Geltungsbereichsgrenze am Woinsdorfer Weg, die Bahnstation Neuhof (b Zossen) in
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unmittelbarer Nahe zum Plangebiet. Die Fahrzeit von der Bahnstation Neuhof (b Zossen) zum
Bahnhof Berlin Stdkreuz betragt ca. 49 Minuten.

- Der Freiraumerhalt (G 6.1 und Z 6.2) wird von der Planung nicht berthrt, da sich das Plangebiet
aufderhalb des im LEP HR festgelegten Freiraumverbundes befindet.

- Dem Grundsatz G 8.1: Klimaschutz, Erneuerbare Energien wird insofern entsprochen, dass
bereits vorhandene Strallen genutzt werden kénnen. Es sind keine zusatzlichen Strallenflachen
erforderlich. Die nahegelegenen Einrichtungen des OPNV, insbesondere der Haltepunkt des
schienengebundenen Nahverkehrs kdnnen genutzt werden. Gesonderte Festsetzungen zum
Einsatz von erneuerbaren Energien werden nicht flr erforderlich erachtet, da mit Einfiihrung der
Gebaudeenergiegesetz-Novelle (GEG) zum 01.01.2024 die Verpflichtung besteht, dass Hei-
zungsanlagen fir Neubauten und mit Einschrankungen auch im Altbau mit 65 % erneuerbaren
Energien betrieben werden mussen. Der zwingenden Festsetzung zur Installierung von Photo-
voltaik- oder Solarthermie-Anlagen steht hinsichtlich einer wirtschaftlichen Nutzung in gewisser
Weise die Verschattung durch den Erhalt von Wald und Waldbdumen entgegen.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin /Brandenburg hat mit Schreiben vom
18.04.2023 mitgeteilt, dass derzeit kein Widerspruch zu Zielen der Raumordnung zu erkennen
ist. Eine endgultige Beurteilung der Planung sei jedoch erst nach Konkretisierung der textlichen
Festsetzungen moglich.

3.2 Regionalplanung
3.2.1 Regionalplan Havelland-Flaming

Far den Regionalplan Havelland-Flaming 3.0 wurde ein Entwurf (Stand: 05.10.2021) erarbeitet, der
nach dem Beschluss vom 18.11.2021 durch die Regionalversammlung in ein Beteiligungs- und
Auslegungsverfahren gebracht wurde. Am 9. Juni 2022 endete die dreimonatige Frist fiir die Ab-
gabe von Stellungnahmen zum Entwurf des Regionalplans Havelland-Fldming 3.0 (RegPI HF 3.0).
Mit einem zweiten Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 kann voraussichtlich erst im
ersten Halbjahr 2025 gerechnet werden.

In der Festlegungskarte zum Regionalplan Havelland-Flaming der verfahrensgegenstandlichen
Unterlagen ist flr den gréf3eren Teil des Plangebietes ein Vorbehaltsgebiet Siedlung (G 1.1) fest-
gelegt. In den Vorbehaltsgebieten Siedlung kommt der Entwicklung von Wohnbauflachen bei der
Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen ein besonderes Gewicht zu.

Mit den Gebietsausweisungen im Bebauungsplan wird im Wesentlichen der Zielstellung des Regi-
onalplans entsprochen.
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Abbildung 4: Entwurf des Regionalplans 3.02
[G] 1.1 Vorbehaltsgebiete Siedlung
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Quelle: Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Fldming, verfahrensgegensténdliche Unterlagen zum
RegPl HF 3.0 mit Darstellung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Siedlung Neuhof” (blaue
Umgrenzung).

3.2.2 Sachlicher Teilregionalplan Windenergienutzung 2027

Die Regionalversammlung Havelland-Flaming hat in ihrer Sitzung am 6. Juni 2024 den Sachlichen
Teilregionalplan Windenergienutzung 2027 der Region Havelland-Flaming, bestehend aus textli-
chen (Textteil) und zeichnerischen Festlegungen (Festlegungskarte) als Satzung beschlossen.
Diese wurde am 05.07.2024 gemal § 2 Absatz 4 des Gesetzes zur Regionalplanung und zur
Braunkohlen- und Sanierungsplanung bei der Landesplanungsbehérde zur Genehmigung einge-
reicht.

Der Plan sieht die Ausweisung von Vorranggebieten fur die Windenergienutzung in der regionalen
Planungsgemeinschaft Havelland-Flaming vor. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Sied-
lung Neuhof” ist von den Planungen nicht betroffen und wird nicht eingeschrankt.

3.2.3 Sachlicher Teilregionalplan "Grundfunktionale Schwerpunkte"

Mit der Bekanntmachung der Genehmigung im Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 51 vom 23. Dezem-
ber 2020 ist der Sachliche Teilregionalplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte® in Kraft getreten. In

2 Stand: 05.10.2021
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der Festlegungskarte ist flir Zossen ein Mittelzentrum nachrichtlich aus landesplanerischen Fest-
legungen ubernommen.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flamingteilt hat mit Schreiben vom 31.03.2023
mitgeteilt, dass der Bebauungsplan ,,Siedlung Neuhof“ mit den Belangen der Regionalpla-
nung libereinstimmt.

3.3 Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Der Entwurf vom 30.05.2023 zum Integrierten Stadtentwicklungskonzept (INSEK)2 wurde am
07.07.2023 von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zossen beschlossen und formuliert
ein Leitbild Zossen 2045 unter dem Motto ,Vom kontroversen ,weiter so“ zur nachhaltigen Trans-
formation®. Das Kernziel liegt somit in der Nachhaltigen Entwicklung von Stadten und Regionen,
was konkret flir Zossen kurze Wege, eine Reduzierung des Autoverkehrs, hochwertige 6ffentliche
Raume, eine Verbesserung der Nahversorgung, sanfter und dkologischer Tourismus, Erhalt der
Kulturlandschaft, regionaltypisches Bauen im Bestand und die Integration erneuerbarer Energien
bedeutet. Die aufgestellten Leitziele sollen Politik und Verwaltung gleichermalen als Grundlage
fur weitere Planungen, Konzepte, Umsetzungen und Investitionen dienen.

Das Leitbild fungiert als Vision und als Strategie, Handlungsansatze entsprechend den Schwer-
punkten umzusetzen. In einer Zielbeschreibung fur das Jahr 2045 werden zehn angestrebte Kern-
qualitaten beschrieben.

Im Jahr 2045 ist Zossen:

- eine traditions- und selbstbewusste Stadt, die ihre Qualitdten kennt und ihre Zukunft voraus-
schauend gestaltet,

- eine nachhaltige Stadt, die im Einklang mit ihren natlrlichen Ressourcen eine verantwortungs-
volle Stadtentwicklung betreibt,

- eine lebenswerte Stadt, die aus ihrer giinstigen Lage zwischen Metropol- und Landschaftsraum
in allen Ortsteilen attraktive Lebensbedingungen schafft,

- eine Stadt mit zwei starken Zentren, deren Infrastrukturen und Angebote gut und schnell er-
reichbar sind,

- eine produktive Stadt und ein attraktiver Wirtschaftsstandort fir Unternehmen aus der Region
und der Welt mit lokal angesiedelten Arbeitsplatzen,

- eine vernetzte Stadt, mit Mobilitdts-Hubs an den Bahnhdfen und vielfaltigen emissionsarmen
Mobilitatsformen,

- eine resiliente Stadt, die mit robusten Infrastrukturen die Weichen flir eine nachhaltige Energie-
versorgung gestellt hat,

- ein beliebtes Ausflugsziel das bekannt fur seine vielfaltigen touristischen Attraktionen ist,

- eine offene Stadt, in der viele unterschiedliche Menschen ihr Lebensumfeld aktiv mitgestalten
kdnnen,

- eine stabile Stadt, die wichtige Aufgaben und Projekte initiiert und in der Verwaltung tGber aus-

reichend Ressourcen verflgt, um professionell und vorausschauend planen und steuern zu
kénnen.

Um die angestrebten Ziele zu erreichen, werden vier Handlungsfelder aufgestellt, die durch ent-
sprechende MafRhahmen die Umsetzung koordinieren.

3 https://www.zossen.de/insek/
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Handlungsfeld 1: Zossens Entwicklung vorausschauend steuern (Stadt- und Landschaftsraumli-
che Struktur, Zentren und Siedlungsentwicklung)

Handlungsfeld 2: Zusammenleben in Zossen starken (Bildung und Soziale Infrastruktur, Nahver-
sorgung, Freizeit und Zivilgesellschaft)

Handlungsfeld 3: Zossen profilieren (Alleinstellung, Tourismus und Wirtschaftsentwicklung)
Handlungsfeld 4: Nachhaltig unterwegs in Zossen (Mobilitat, Klima, Energie und Digitalisierung)

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans ,Siedlung Neuhof* ist insbesondere das Handlungsfeld 1
relevant. Der Bebauungsplan fordert eine vorausschauende Entwicklung Zossens. Aufgrund der
Lage und der landschaftlichen Situation und in gewisser Entfernung zum Zentrum des Ortsteils
Wiinsdorf soll mit dem Bebauungsplan die Wohnungsentwicklung in der Siedlung Neuhof gesteuert
und moderat erfolgen sowie die Erholungsnutzung fiir Wochenendhauser gesichert werden. Damit
soll auch der begrenzt verfugbaren Infrastruktur Rechnung getragen werden.

Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Raumlichen Leitbild des INSEK Zossen

Quelle: Stadt Zossen, Ausschnitt aus dem Rdumlichen Leitbild des INSEK Zossen mit Darstellung des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans ,Siedlung Neuhof” (blaue Umgrenzung).

3.4 Flachennutzungsplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan4 (FNP) der Stadt Zossen stellt fiir das Plangebiet im mittleren
Bereich eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Erholung” und in den Randbereichen
zumeist Wohnbauflachen dar. Die Heidestral3e ist als ortliche Hauptverkehrsstralle wiedergege-
ben. Im Bereich Seefreiheit/Lindenallee innerhalb des Plangebietes sowie Wiinsdorfer Weg/Lin-
denallee am Rand auflerhalb des Geltungsbereiches ist jeweils ein Bodendenkmal symbolhaft ein-
getragen. Im Norden des Plangebietes ist die Trinkwasserschutzzone 111B abgegrenzt.

4 3. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Zossen, wirksam seit 05.12.2023.
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Im Umgriff des Plangebietes sind noérdlich und nordwestlich Wald- und Wasserflachen, stidlich
Wohnbauflachen und Flachen fir die Landwirtschaft wiedergegeben. Norddstlich befinden sich
Wohnbauflachen und Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung ,Erholung®, vereinzelte Wald-
flachen sowie Flachen fir die Landwirtschaft. Hier sind zudem zwei Badeplatze markiert. Stidost-
lich des Plangebietes verlauft als Hauptverkehrsstrale die Neuhofer DorfstralRe, mit beidseitig an-
grenzenden gemischten Bauflachen.

Das Plangebiet wird im Norden, Stiden und Westen von einem LSG umgeben. Des Weiteren ist
norddstlich, aufierhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans ein Naturdenkmal dargestellt.

Abbildung 6: Flachennutzungsplan

Quelle: 3. Anderung des FNP der Stadt Zossen mit Darstellung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
»Siedlung Neuhof” (weille Umgrenzung).

Die Stadt Zossen hat in der Begriindung zur 3. Anderung des FNPS die Leitbilder aufgefiihrt, die
die vorgesehene Entwicklung allgemein und grob definieren. Grundsatzlich soll sie sich am Be-
stand orientieren, dessen Qualitaten weiterentwickeln sowie bestehende bzw. zu erwartende Prob-
leme moglichst mindern oder beseitigen. Fiir das Plangebiet sind insbesondere die folgenden Leit-
bilder relevant:

- Die Stadt Zossen hat eine vergleichsweise hohe Lagegunst. Die Stadt ist insbesondere von
Berlin aus gut erreichbar und liegt eingebettet in einem vielfaltig strukturierten landlichen und
naturnahen Landschaftsraum. Die sich aus den harten und weichen Standortfaktoren ergeben-
den Potentiale gilt es im Wettbewerb mit anderen Stadten und Gemeinden herauszuarbeiten,
zu nutzen und weiterzuentwickeln.

- Die Stadt Zossen plant eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zur Starkung seiner Funk-
tion als Mittelzentrum.

53. Anderung des FNP der Stadt Zossen, 2.2 Leitbilder des bestehenden Flachennutzungsplans, S. 8 f.
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- Zossen ist eine attraktive Stadt mit eigenem unverwechselbarem Profil. Die Funktionen Woh-
nen, Arbeiten, Freizeit/Erholung und Kultur in vielfaltig gestalteten und genutzten Raumen er-
geben das unverwechselbare Geflige der Gesamtstadt. Die Stadtentwicklung soll die Identitat
und die Attraktivitdt von Zossen starken.

- Innenentwicklung vor AuBRenentwicklung mit Prioritat auf die Kernstadt bzw. die Siedlungsachse
Dabendorf — Zossen — Wiinsdorf/Waldstadt: Eine Nachfrage nach Flachen fir das Wohnen und
die wirtschaftliche Entwicklung wird es auch weiterhin geben. Dafiir ist ein angemessenes Fla-
chenangebot bereitzustellen. Die Inanspruchnahme dieser Flachen soll aber das attraktive Er-
scheinungsbild der Stadt nicht beeintrachtigen, umweltvertraglich sein und keine unangemes-
senen Folgekosten fiir die 6ffentliche Infrastruktur nach sich ziehen. Prioritat hat daher die Nut-
zung von Wachstumsreserven auf vorhandenen stadtebaulich integrierten Siedlungsflachen.

- Sowohl die Teile der Siedlungsachse Dabendorf — Zossen — Wiinsdorf/Waldstadt als auch die
Doérfer sind wesentliche Bestandteile der Stadt. Die verschiedenen Teilrdume sind unabdingbar
fur den strukturellen und funktionalen Zusammenhalt der Stadt und die Identifikation der Biirger.
Die vorhandenen stadtebaulichen Eigenarten der einzelnen Teilrdume sollen daher erhalten
und gefordert werden. Dazu gehdrt insbesondere die Sicherung der gewachsenen Strukturen
in den historischen Ortskernen. Die siedlungsstrukturelle Gliederung zwischen den Ortsteilen
soll weiterhin erkennbar bleiben.

- Als Mittelzentrum hat Zossen die Aufgabe fiir seinen Mittelbereich (bestehend aus den Gemein-
den Zossen, Rangsdorf, Baruth/Mark, Am Mellensee) die gehobenen Funktionen der Daseins-
vorsorge mit regionaler Bedeutung zu konzentrieren. Dazu gehdren insbesondere: Wirtschafts-
und Siedlungsfunktionen, Einzelhandelsfunktionen, Kultur- und Freizeitfunktionen, Verwal-
tungsfunktionen, Bildungs-, Gesundheits-, soziale Versorgungsfunktionen sowie Gberregionale
Verkehrsknotenfunktionen. Dazu sollen die vorhandenen Angebote dem Nachfragepotenzial
entsprechend gesichert und wenn nétig in den defizitaren Bereichen qualifiziert werden.

- Zu einer nachhaltigen Entwicklung der Stadt Zossen gehdrt auch, den Aspekten des Umwelt-
schutzes Rechnung zu tragen. Eine intakte Umwelt ist die Grundlage nicht nur fir das mensch-
liche Leben. AulRerdem ist sie ein immer wichtig werdender weicher Standortfaktor. Die Stadt
Zossen will ihre naturrdumlichen Potenziale bewahren und entwickeln. Dazu zahlt u.a. der Er-
halt von Kaltluftschneisen, von Lebensraumen fir geschitzte Arten und (Nah-) Erholungsge-
bieten, aber auch die Foérderung regenerativer Energien (insbesondere durch Solaranlagen)
durch die Darstellung von entsprechenden Sondergebieten.

- Mit der Fertigstellung und Inbetriebnahme des nahe gelegenen Flughafens Berlin-Brandenburg
(BER) an der sldlichen Stadtgrenze Berlins wird Zossen als Unternehmensstandort und Woh-
nort in der Hauptstadtregion eine noch wichtigere Rolle spielen. Die erwarteten Entwicklungs-
impulse sollen aufgenommen werden und finden ihre Entsprechung insbesondere in der Vor-
haltung neuer Wohnbau- und gewerblicher Bauflachen.

Aufgrund der geplanten Anderungen der Baugebiets- und Waldfestsetzungen im Bebauungsplan
ist eine Anpassung des Flachennutzungsplans erforderlich. Diese soll gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB auf dem Wege der Berichtigung erfolgen.

3.5 Bestehendes Planungsrecht

FUr das Plangebiet dieses Bebauungsplans liegt kein Bebauungsplan vor. Die Bewertung der Bau-
antrage konnte nur nach § 34 bzw. § 35 BauGB durchgefihrt werden. Dabei besteht das Problem,
dass die Beurteilung, ob sich ein Vorhaben einfiigt bzw. zulassig ist, aufgrund der vorhandenen
differenzierten Nutzungen nicht ohne weiteres maglich ist.
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Im Bereich des Plangebietes befindet sich der Bebauungsplan ,Feriencamp Markischer Weg 53".6
Dieser wird vom Bebauungsplan ,Siedlung Neuhof nicht Gberplant, sondern sein Geltungsbereich
ausgespart (vgl. Abbildung 1). Der Bebauungsplan ,Feriencamp Markischer Weg 53 setzt ein Son-
dergebiet, das der Erholung dient, gemaf § 10 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Ferienhaus-
gebiet” sowie das Mal} der baulichen Nutzung mit einer zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) von
0,3 und zwei Vollgeschossen fest. Innerhalb des Sondergebietes wird eine lberbaubare Grund-
stlicksflache in einem Abstand von 10 m von der dstlichen und siidlichen Grundstiicksgrenze und
von 3 m von der ndrdlichen und westlichen Grundstlicksgrenze sowie eine offene Bauweise fest-
gesetzt. Des Weiteren erfolgt die Festsetzung einer StralRenverkehrsflache.

Ebenfalls aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Siedlung Neuhof* ausgespart wird der
an der westlichen Geltungsbereichsgrenze gelegene Bebauungsplan Nr. 01/11 ,Alternatives Heil-
und Erholungsvorhaben®” (vgl. Abb. 1). Der Bebauungsplan setzt zwei Sonstige Sondergebiete
gemal § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung Heilbehandlung, Kultur, Sport, Beherbergung,
Gastronomie und Wohnen flr Betriebsinhaber sowie das Maf der baulichen Nutzung mit einer
zulassigen GRZ von 0,2, einer Gebaudehohe von 7 m iber Héhenbezugspunkt, welcher der Ge-
landeoberkante entspricht, sowie einem Vollgeschoss fest. Die Sondergebiete sind in mehrere
Uberbaubare Grundstiicksflachen gegliedert. Des Weiteren sind 6Offentliche StralRenverkehrsfla-
chen, eine private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Parken und Zufahrt®, private
Grinflachen, Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen so-
wie Baume zur Erhaltung festgesetzt.

4 Ziele und Zwecke des Bebauungsplans ,,Siedlung Neuhof*

Bereits mit der Aufstellung des FNP sollte die Neuordnung der Siedlung durch Ausweisung von
Wohnbauflachen und Sonderbauflachen fur die Erholung vorbereitet werden.

Im Laufe des Bebauungsplanverfahrens und der Auswertung des Beteiligungsverfahrens nach § 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte eine Uberpriifung der Planungsziele. Im Ergebnis sollen die
geschiitzten und bisher unbebauten Waldflachen erhalten werden und die im bisherigen Flachen-
nutzungsplan ausgewiesenen Wohnbauflachen eine Reduzierung erfahren. Es sollen keine Feri-
enhausgebiete mehr ausgewiesen, jedoch einem hdheren Anteil an Wochenendhausgebieten
Raum gegeben werden. Dies begriindet sich u. a. aus der Absicht Konflikte zwischen Wohnnut-
zung und Ferienhausnutzung sowie ein hohes Verkehrsaufkommen durch den standigen Nutzer-
wechsel bei Ferienhdusern zu vermeiden. Die Ausweisung von Wohngebieten sollte gegenuber
den Wohnbauflachenausweisungen im FNP aufgrund der begrenzten sozialen, technischen und
verkehrlichen Infrastruktur auf ein vertragliches Mal reduziert werden. Die Stral’en und Wege ver-
fugen Uber eine begrenzte Kapazitédt und ein umfassender StralRenausbau ist nicht beabsichtigt.
Ebenso ist ein genereller Ausbau eines Abwasserkanalnetzes nicht geplant. Zudem fehlt es an
Versorgungseinrichtungen, wie bspw. Laden, im Plangebiet bzw. seiner ndheren Umgebung. Der
Bestandsschutz fiir vorhandene rechtmafig errichtete Bebauung bleibt unberihrt.

Uber dies hinaus gilt es den sensiblen Naturraum zu wahren. Ein hoher Griinanteil und die ge-
schitzten und bisher unbebauten Waldflachen sollen erhalten bleiben. Aufgrund der Lage in der
Trinkwasserschutzzone Il B soll hinsichtlich der Sicherung der Grundwasserneubildung keine we-
sentliche bauliche Verdichtung erfolgen. Zudem zielt der Bebauungsplan darauf ab, dass sich keine
weitere Entwicklung in Uferndhe zum See ereignet.

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der Badestelle Neuhof an der Seepromenade. Insbesondere

aufgrund des Naturraums und der Nahe zum See besitzt das Plangebiet eine hohe Qualitat hin-
sichtlich der geplanten Wohn- und Erholungsnutzung.

6  Der Bebauungsplan ist am 29.10.2018 in Kraft getreten.
7 Die Satzung ist am 23.02.2015 in Kraft getreten.

20/36



Stadt Zossen, OT Wunsdorf, GT Neuhof, B-Plan ,Siedlung Neuhof*

Der Charakter einer Waldsiedlung sowie der Erhalt wertvoller Baumsubstanz und Griinflachen soll
durch Begrenzung des Maldes der baulichen Nutzung und entsprechende griinordnerische Fest-
setzungen erhalten bleiben.

5 Planinhalt und Festsetzungen
5.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist Uberwiegend durch Erholungsnutzungen und in einigen Randbereichen durch
Wohnnutzungen gepragt.

Die mit Wohnnutzung gepragten Bereiche bzw. die Quartiere, die sich unmittelbar an den Sied-
lungsbereich von Neuhof anschlie3en, sollen als Allgemeine Wohngebiete festgesetzt werden. All-
gemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Gemal § 4 Abs. 2 BauNVO waren fol-
gende Nutzungen allgemein zulassig:

— Wohngebaude,

— die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérenden Handwerksbetriebe,

— Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise konnten nach § 4 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

— sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

— Anlagen fir Verwaltungen,

— Gartenbaubetriebe,

— Tankstellen.

Um den Gebietscharakter als Wohngebiet zu wahren, Stérungen zu vermeiden und um die vor-
handene Infrastruktur nicht zu tGberlasten, sollen ansonsten zulassige bzw. ausnahmsweise zulas-
sige Nutzungen eingeschrankt werden. Somit sollen im Allgemeinen Wohngebiet (WA) Anlagen fir
sportliche Zwecke nur ausnahmsweise zulassig sein. Des Weiteren sollen im Allgemeinen Wohn-
gebiet (WA) die Ausnahmen Gartenbaubetriebe und Tankstellen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans und damit nicht zulassig sein.

Die Baugebiete, welche vornehmlich durch eine Bungalowbebauung gepragt sind, sollen als Son-
dergebiet, das der Erholung dient, mit der Zweckbestimmung ,Wochenendhausgebiet” festgesetzt
werden.

In den festgesetzten Sondergebieten sollen gemal § 10 Abs. 3 BauNVO Wochenendhduser zu-
lassig sein. Ein Wochenendhausgebiet dient seiner Zweckbestimmung nach dem zeitlich begrenz-
ten — also nicht dauernden — Aufenthalt an Wochenenden, in den Ferien (im Urlaub) oder in sons-
tiger Freizeit in meist landschaftlich bevorzugter Gegend. Das Wochenendhaus kann auch nach-
einander von einem wechselnden Personenkreis genutzt werden, ggf. als Mieter. Es darf jedoch
nicht auf Dauer mietweise zu Ferien- oder Wohnzwecken genutzt werden

Vereinzelt befinden sich in diesen Sondergebieten Wohngebaude, deren Bestandsschutz bei recht-
maRig errichteter Bebauung jedoch unberihrt bleibt.

Fir die Baugrundstiicke des Allgemeinen Wohngebietes wird ein zuladssige Grundflachenzahl
(GRZ) von maximal 0,25 festgesetzt. GemaR § 17 BauNVO ist als Orientierungswert fiir die Be-
stimmung des Males der baulichen Nutzung fir Wohngebiete eine GRZ von 0,4 angegeben. Mit
der im Bebauungsplan festgesetzten GRZ von 0,25 fiir Wohngebiete wird der Orientierungswert
fir Grundstlicke mit einer Wohnbebauung deutlich unterschritten, um dem Erhalt des Waldcharak-
ters des Siedlungsgebiets Rechnung zu tragen und den Eingriff ins Schutzgut Boden und
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Grundwasser zu beschranken. Aus gleichen Griinden soll eine Uberschreitung der zulassigen
Grundflachenzahl fir Garagen und deren Stellplatze sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet nicht ermdéglicht werden.

Im Sondergebiet ,Wochenendhausgebiet® wird gemaf den Orientierungswerten des § 17 BauNVO
eine zulassige GRZ von 0,2 fiir Wochenendhausgebiete festgesetzt. Eine Uberschreitung der
Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 4 BauNVO ist nicht zulassig.

Die zulassige Geschossigkeit in den Wohngebieten wird auf maximal zwei Vollgeschosse, wobei
das zweite Geschoss als Dachgeschoss auszubilden ist, in den Sondergebieten ,Wochenendhaus-
gebiet® auf ein Vollgeschoss festgesetzt. Die Bebauung des Plangebietes ist ein- bis zweigeschos-
sig. Die Festsetzung von zwei Vollgeschossen fiir die Wohngebiete erlaubt sowohl ein Einfligen in
das Ortsbild als auch einen gewissen Spielraum flr die Gestaltungskonzeption. Die Festsetzung
eines Vollgeschosses fur die Sondergebiete ,Wochenendhausgebiet® entspricht der baulichen Ei-
genart eines Wochenendhausgebietes.

5.2 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Fir das Baugebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Dies vor dem Hintergrund, dass
die maximale Gebaudelange, die bei einer offenen Bauweise gem. § 22 BauNVO 50 m betragen
kénnte, beschrankt werden soll. Diese Festsetzung sichert, dass sich die Bebauung in das Ortsbild
einer lockeren Bebauung einfiigt. Die abweichende Bauweise wird durch eine gesonderte Textliche
Festsetzung naher bestimmt.

Die Lage der geplanten Gebaude wird mittels Uberbaubarer Grundstucksflachen bestimmt. Die
hierfur festgelegten Baugrenzen verlaufen im Wesentlichen im 3 m bzw. 6 m Abstand von den
jeweiligen Abgrenzungen der StralRenverkehrsflachen. Ausnahmen mit geringeren Abstédnden wur-
den lediglich fir einzelne Grundstiicke festgesetzt, um bereits vorhandene Wohngeb&ude zu si-
chern.

5.3 StraBenverkehrsflachen und Verkehrsflachen besondere Zweckbestimmung

Die verkehrliche ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt im Wesentlichen durch die im Plangebiet
gelegenen und die zum Plangebiet fihrenden offentlichen Stralen. Die ErschlieBungsstraen in-
nerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans werden gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als
StralRenverkehrsflachen bzw. vereinzelt als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung fest-
gesetzt.

Verkehrsflachen umfassen die 6ffentlich gewidmeten Flachen und stellen gesonderte Flurstiicke
dar, die nicht vermaft werden miissen. Die Aufteilung des Stralenraums ist nicht Gegenstand des
Bebauungsplans. Eine ggf. erforderliche ErschlieRungsplanung mit detaillierten Aussagen zu Fahr-
bahnbreiten, Kurvenradien etc. muss die Regeln der Technik bericksichtigen. Es wird aber davon
ausgegangen, dass die festgesetzten Verkehrsflachen ausreichend fir das geringe Verkehrsauf-
kommen sind.

Sofern Breiten nicht ausreichend sind, um Begegnungsfalle zu gewahrleisten, missten Richtungs-
verkehr (Einbahnstralle) oder Ausweichstellen eingerichtet werden. Die Verbreiterung der Straf3en-
verkehrsflache unter Einbeziehung privater Grundstiicksflachen wird nicht angestrebt.

Vorhandene Stichstrallen bzw. die Strallenverkehrsflachen, die am Geltungsbereich enden, wer-
den unverandert beibehalten. Gesonderte Wendeanlagen werden nicht fir notwendig erachtet, da
diese StralRen entweder weiter verlaufen oder auch bereits derzeit die vorhandene zumeist Wo-
chenendhausbebauung erschlief3en. Ver- und Entsorgungsfahrzeuge befahren derzeit auch diese
Fahrwege, so dass mit der Aufstellung des Bebauungsplans die ErschlieBungssituation unveran-
dert bleibt.
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Fir einzelne rickwertig nicht an der 6ffentlichen Verkehrsflache gelegene Grundsticke sind zur
Sicherung der Erschlielung dieser Grundstlicke privatrechtliche Losungen notwendig; entweder
durch Sicherung von Uberfahrtrechten (Dienstbarkeiten bzw. Baulasten) oder durch entspre-
chende Grundstlcksteilung (s. g. Hammergrundsticke). Der Nachweis der ErschlieRung ist Vo-
raussetzung fiir eine Baugenehmigung.

5.4 Waldflachen

Im Plangebiet sind derzeit verschiedene Waldflachen (Wald im Sinne des § 2 LWaldG) vorhanden,
so dass forstrechtliche Belange direkt beriihrt werden. Die Umsetzung der in der Planzeichnung
dargestellten Nutzungsarten auf aktuell der Waldeigenschaft unterliegenden Flachen erfordert die
Zulassung einer Nutzungsartenanderung (Waldumwandlung) i. S. von § 8 LWaldG.

Der Bebauungsplan im Sinne von § 8 Abs. 2 Satz 3 soll nicht forstrechtlich qualifiziert werden.
Hiernach wird gemaf Erlass zur Asnwendung des § 8 Abs. 2 Satz 3 des LWaldG Uber die Zulassung
der Waldumwandlung im nachgeordneten Genehmigungsverfahren (z. B. separate Waldumwand-
lungsgenehmigung bzw. konzentrierendes Baugenehmigungsverfahren) entschieden.

Bei der Zulassigkeitsprifung ist die aktuelle Waldfunktionskartierung zu beachten. Geman der Stel-
lungnahme der Landesforstbehdrde vom 12.04.2023 sind im Plangebiet (Stand: 06.03.2023) Wald-
flachen von insgesamt ca. 9 ha betroffen, die folgende Waldfunktionen aufweisen:

- Wald im Wasserschutzgebiet TWSZ IlI
- Kleine Waldflache im waldarmen Gebiet
- Erholungswald.

Die Waldfunktionen ,Kleine Waldflache im waldarmen Gebiet" und ,Erholungswald" gelten als nicht
kompensierbar.

Gemal § 8 Abs. 2 Satz 2 soll die Genehmigung zur Umwandlung von Wald in eine andere Nut-
zungsart versagt werden, wenn der Wald ortlich einen geringen Flachenanteil hat und fur die Er-
holung der Bevdlkerung von wesentlicher Bedeutung ist. Die Gemarkung Neuhof hat einen Wald-
anteil von nur 11 %. Schon Bewaldungsanteile unter 20% werden forstpolitisch als problematisch
angesehen, ein Waldanteil von unter 10% sogar als bedenklich eingestuft.

Kann eine Umwandlung des Waldes in eine andere Nutzungsart auf Grund, der im Einzelfall zu
erfullenden Waldfunktionen nicht kompensiert werden, so ist die Genehmigung einer Waldum-
wandlung auf konkret diesen Flachen aus forstfachlicher Sicht ausgeschlossen. Dennoch kann die
Waldumwandlung im zu betrachtenden Einzelfall ausnahmsweise genehmigungsfahig sein, sofern
im Abwagungsprozess das 6ffentliche Interesse an der Umwandlung Uberwiegt.

Die Angaben in der Stellungnahme der Forstbehérde sind zum Teil nicht nachvollziehbar bzw. sind
aufgrund der Anpassung des Geltungsbereichs zu aktualisieren. So wurden 9 ha Waldflache fur
das Plangebiet im Vorentwurf angegeben. Im Rahmen der Bestandspriifung wurde ein Waldfla-
chenbewertung nach Legaldefinition gemaf Waldgesetz durch einen Fachplaner durchgefiihrt und
mit bereits bewilligten Waldumwandlungsantrdgen abgeglichen. Dabei wurde festgestellt, dass
gréRere noch in der Forstgrundkarte aufgefiihrten Flachen bzw. Flachen mit besonderen Funktio-
nen nicht dem realen Waldbestand entsprechen. So wurden Flachen als Wald ausgewiesen, flr
die bereits eine genehmigte Waldumwandlung vorliegt. Auch liegen einige Teilflachen innerhalb
der offentlichen Verkehrsflachen oder sind mit Gebauden bebaut. Im Rahmen der Vorpriifung des
Einzelfalls als Grundlage fiir die Anwendung des Verfahrens nach § 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB wurde
eine entsprechende Biotoptypenkarte erstellt. Danach befinden sich 6 ha Waldflachen im reduzier-
ten Geltungsbereich (im alten Geltungsbereich wurden abweichend zu den 9 ha Waldflache der
Angabe der Forstbehérde 7,9 ha identifiziert).

Da auch die Erhaltung des Waldcharakters den Zielen des Bebauungsplans entspricht, wurde unter
Berucksichtigung und Abwagung der offentlichen und privaten Belange die Festsetzung von
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Waldflachen in den Bebauungsplan aufgenommen. So wurden die Flachen als Wald festgesetzt,
die derzeit unbebaut und mit Waldbdumen bestanden sind. Flachen, die bereits mit Gebduden
bebaut sind und Kleinstflachen innerhalb von Baugebieten sowie Flachen, fir die bereits eine
Waldumwandlung genehmigt bzw. bestatigt wurde, werden nicht als Waldflachen, sondern gemaf
der geplanten Nutzung als Wohngebiet oder Sondergebiet festgesetzt.

Insgesamt werden im Plangebiet ca. 4,1 ha Wald festgesetzt und damit dauerhaft gesichert.

Da der Bebauungsplan keine forstrechtliche Qualifizierung erhalten soll, ist auf der Ebene des kon-
kreten Baugenehmigungsverfahrens eine Waldumwandlung zu beantragen.

5.5 Versorgungsanlagen

Im Plangebiet sind verschiedene Leitungen der Versorgungstrager vorhanden, die im 6ffentlichen
Stralenraum verlaufen und erhalten werden sollen. Erweiterungen der Anlagen und Netze sind
nach derzeitigem Planungsstand nicht geplant. Gesonderte Festsetzungen sind im Bebauungsplan
nicht erforderlich.

5.6 Textliche Festsetzungen und Hinweise

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
1. Art und MaRB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet — WA (§ 4 BauNVO)

1.1 Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Anlagen flr sportliche Zwecke nur ausnahmsweise
zulassig.

1.2 Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die Ausnahmen Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

1.4 Die zulassige Grundflache im Allgemeinen Wohngebiet (WA) und im Sondergebiet (SO)
"Wochenendhausgebiet" darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
aufgefiihrten Anlagen nicht tiberschritten werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) wird eine GRZ von 0,25 und die maximal zuldssige Zahl der
Vollgeschosse mit zwei Vollgeschossen, wobei das zweite Vollgeschoss aus Dachgeschoss aus-
zubilden ist, festgesetzt.

Begriindung:

Entsprechend dem derzeitigen Charakter des Plangebietes und der stadtebaulichen Zielsetzung
diesen zu wahren, werden Baugebiete innerhalb des Geltungsbereichs als allgemeines Wohnge-
biet gemél § 4 BauNVO ausgewiesen. Dabei werden die allgemein zuldssigen Anlagen fiir sport-
liche Zwecke nur ausnahmsweise zuldssig und die ausnahmsweise zulédssigen Gartenbaubetriebe
und Tankstellen ausgeschlossen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 1
BauNVO). Ein allgemeines Wohngebiet dient vorrangig dem Wohnen, dementsprechend sind
Wohngebéude zuldssig. AuBerdem sind der Versorgung dienende Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke zuldssig. Dartiber hinaus sind Rdume fiir freie Berufe geméal3 § 13
BauNVO und Nebenanlagen geméal3 § 14 BauNVO zuléssig.

In den allgemeinen Wohngebieten kénnen Betriebe des Beherbergungswesens, sonstige nicht sté-
rende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fiir Verwaltungen ausnahmsweise zugelassen werden.
Aufgrund der Konflikttrdchtigkeit der unmittelbaren Nachbarschaft von Wohnnutzungen und woh-
nungsnahen Sportanlagen und somit der potenziellen Beeintrdchtigung der ,Wohnruhe* wird die
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allgemeine Zuldssigkeit von Anlagen fiir sportliche Zwecke gemél3 § 1 Abs. 5 BauNVO in eine
Zuldssigkeitsfahigkeit als Ausnahme umgewandelt.

In den allgemeinen Wohngebieten wird die Zuldssigkeit von Gartenbaubetrieben und Tankstellen
ausgeschlossen. Gartenbaubetriebe sollen aus stddtebaulichen Griinden aufgrund ihrer Flachen-
inanspruchnahme, Tankstellen aufgrund der von ihnen ausgehenden stérenden Wirkungen nicht
zugelassen werden. Die Eigenart des allgemeinen Wohngebietes bleibt gewahrt.

Die Festsetzung einer GRZ von 0,25 im Allgemeinen Wohngebiet dient dem Erhalt des Charakters
und einer behutsamen Entwicklung des Siedlungsgebietes.

Ebenso dient die Festsetzung, dass die zuldssige Grundflache im Allgemeinen Wohngebiet durch
die Grundflache von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i. S. d. § 14
BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberflédche, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, nicht liberschritten werden darf, dem Ziel, die bauliche Verdichtung auf ein
vertragliches Mal3 zu sichern und somit ausreichend Freiraum innerhalb der Baugebiete sowie den
Waldsiedlungscharakter zu erhalten. Die Bodenversiegelung wird dadurch begrenzt.

Die Festsetzung von zwei Vollgeschossen fiir die Wohngebiete, wobei das zweite Vollgeschoss
als Dachgeschoss auszubilden ist, erlaubt sowohl ein Einfiigen in das Ortsbild als auch einen ge-
wissen Spielraum fiir die Gestaltungskonzeption.

Sondergebiet ,Wochenendhausgebiet® — SO (§ 10 BauNVO)

1.3 Im Sondergebiet (SO) "Wochenendhausgebiet" sind Wochenendhduser zuldssig. Laden
sowie Schank- und Speisewirtschaften zur Versorgung des Gebiets kénnen ausnahms-
weise zugelassen werden.

1.4 Die zuldssige Grundflache im Allgemeinen Wohngebiet (WA) und im Sondergebiet (SO)
"Wochenendhausgebiet" darf durch die Grundflache der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
aufgefiihrten Anlagen nicht Uberschritten werden.

Im Sondergebiet (SO) ,Wochenendhausgebiet* wird eine GRZ von 0,2 und die maximal zuldssige
Zahl der Vollgeschosse mit einem Vollgeschoss festgesetzt.

Begriindung:
Mit der Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung soll erreicht werden, dass die vorhandenen

Erholungsnutzungen gesichert und behutsam entwickelt werden kénnen. Einzelne vorhandene
Wohnnutzungen genielSen Bestandsschutz bei rechtméBiger Errichtung des Gebaudes.

Die Festsetzung einer GRZ von 0,2 im Sondergebiet ,Wochenendhausgebiet” entspricht dem Ori-
entierungswert fiir die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung in Wochenendhausgebieten
geméal § 17 BauNVO und dient dem Erhalt des Charakters und einer behutsamen Entwicklung des
Siedlungsgebietes.

Ebenso dient die Festsetzung, dass die zuldssige Grundfldche im Sondergebiet ,Wochenendhaus-
gebiet durch die Grundflache von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen
i. S. d. § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, durch die das Bau-
grundstiick lediglich unterbaut wird, nicht (iberschritten werden darf, dem Ziel, die bauliche Ver-
dichtung auf ein vertragliches Mal3 zu sichern und somit ausreichend Freiraum innerhalb der Bau-
gebiete sowie den Waldsiedlungscharakter zu erhalten. Die Bodenversiegelung wird dadurch be-
grenzt.

Die Festsetzung von einem Vollgeschoss im Sondergebiet ,Wochenendhausgebiet” dient dem Er-
halt des Orts- und Landschaftsbildes und entspricht bei voller Ausnutzung der GRZ von 0,2 dem
Orientierungswert geméaf § 17 BauNVO flir eine GFZ von 0,2.
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2. Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Bauweise
Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) und im Sondergebiet (SO) ,Wochenendhausgebiet® wird eine
abweichende Bauweise ,a“ festgesetzt .

2.1 Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) und im Sondergebiet (SO) "Wochenendhaus-
gebiet" darf die maximal zulassige Gebaudelange von 15 m nicht Uiberschritten werden.

Begriindung:

Der Siedlungscharakter des Plangebietes wird durch Einzelhduser geprégt. Diese Bauweise trégt
durch ihre kleinteilige Bebauung und geringen Gebdudeldngen zur Prdgung des Waldsiedlungs-
charakters bei. Zur Sicherung des Siedlungscharakters wird die Bauweise in den allgemeinen
Wohngebieten (WA) und im Sondergebiet (SO) ,Wochenendhausgebiet’ als abweichende Bau-
weise ,a“ festgesetzt. Die Ldnge der Gebdude darf héchstens 15 m betragen.

Die in der offenen Bauweise geméal3 § 22 Abs. 2 BauNVO maximal zuldssige Geb&udelénge von
50 m widerspricht dem Planungsziel des Erhalts einer kleinteiligen und landschaftlich geprégten
Wohn- und Erholungsbebauung mit Waldsiedlungscharakter.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Baugrenzen gemaf
§ 22 Abs. 3 BauNVO dirfen durch Gebaude nicht Giberschritten werden. Ein Zurlicktreten der Ge-
baude bzw. von Gebaudeteilen gegenlber dieser Abgrenzungslinie ist erlaubt. Ein Vortreten von
Gebaudeteilen in geringfligigem Umfang kann im Baugenehmigungsverfahren zugelassen werden.

Die Baugrenzen wurden in Form von Baufenstern im Wesentlichen mit einem Abstand von 6 m zur
jeweiligen Grundstlicksgrenze entlang der Verkehrsflachen festgesetzt. In den Bereichen, in denen
eine geringere Grundstlckstiefe bzw. -breite gegeben ist, Waldflachen angrenzen oder Bestands-
bebauung bericksichtigt werden sollte, wurde der Abstand der Baugrenze zur Verkehrsflache bzw.
zur Waldflache mit 3 m festgesetzt. Vereinzelt wurden auch geringere Abstande festgesetzt, um
vorhandene Gebaude zu berlcksichtigen. Im Baugebiet SO 4, welches sich in der Nahe des Ufers
des GrofRen Wiinsdorfer Sees befindet, wird die Baugrenze entlang der Seepromenade in einem
Abstand von 20 m zur Verkehrsflache festgesetzt.

2.2 Auf den Teilflachen der Allgemeinen Wohngebiete (WA) und der Sondergebiete
(SO) "Wochenendhausgebiet", die sich jeweils zwischen der Verkehrsflache und
der stralBenseitigen Baugrenze erstrecken, sind Garagen und Carports sowie sonstige
oberirdische bauliche Nebenanlagen unzulassig.

Begriindung:

Die fiir die Bebauung vorgegebenen Baufenster sind derart dimensioniert, dass sie unterschiedli-

che Varianten zur Realisierung des festgesetzten Nutzungsmaflles zulassen und somit einen fle-

xiblen baulichen Rahmen schaffen, der sowohl den Wohn- und Erholungsbediirfnissen der Bevoél-
kerung als auch der Sicherung des Orts- und Landschaftsbildes, mit einer aufgelockerten Bebau-
ung und wertvollen Freiraumwirkung, Rechnung trégt. Die Festsetzung der nérdlichen Baugrenze

im Sondergebiet SO 4, welches sich in der Nahe des Ufers des GroRen Wiinsdorfer Sees befindet,

soll einem ausreichenden Uferschutz dienen.

Die Freihaltung der Teilflichen, die sich in den Allgemeinen Wohngebieten (WA) und in den Son-
dergebieten (SO) ,Wochenendhausgebiet” zwischen den Verkehrsflichen und den straBenseitigen
Baugrenzen erstrecken, von Garagen, Carports und sonstigen oberirdischen baulichen Nebenan-
lagen trégt zu einem aufgelockerten Erscheinungsbild mit gréBerer Freiraumwirkung bei, insbeson-
dere bei den ErschlieBungswegen, die (iber eine geringere Breite verfligen. Auch kénnen so die
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im StralBenraum vorhandenen Bdume besser vor Eingriffen in den Wurzelraum und damit vor Be-
eintrachtigungen geschlitzt werden.

3. MindestmaRe fiir die GroRBe der Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
3.1 Im allgemeinen Wohngebiet (WA) betragt die MindestgréRe fiir Baugrundstiicke 750 m2.

3.2 Im Sondergebiet (SO) ,Wochenendhausgebiet betragt die Mindestgrofe fur Baugrundsti-
cke 500 m2.

3.3 Die Regelungen zu den MindestgroRen von Baugrundstiicken gelten nicht fiir Grundsti-
cke, die bereits vor Satzungsbeschluss eine geringere Grundstiicksflache als die in den
Textlichen Festsetzungen Nr. 3.1 und Nr. 3.2 angegebenen, aufwiesen.

Begriindung:

Mit der Festsetzung von Mindestgrundstiicksgré3en wird das Ziel verfolgt, die Teilung von Grund-
stiicken und damit die Errichtung einer zweiten Baureihe zu vermeiden. Damit soll einer zu starken
baulichen Verdichtung vorgebeugt, das prdgende Orts- und Landschaftsbild einer Waldsiedlung
geschiitzt sowie die vorhandene Siedlungsstruktur erhalten werden.

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) betragt die Mindestgrél3e fiir Baugrundstiicke 750 m? und
in den Sondergebieten (SO) ,Wochenendhausgebiet® 500 m? Fiir die bereits vor dem Satzungs-
beschluss zum Bebauungsplan ,Siedlung Neuhof entstandenen kleineren Grundstiicke, fiir die
jedoch auch zukiinftig Planungsrecht bestehen soll, gelten die Festsetzungen zu den Mindestgré-
Ben fiir Baugrundstiicke nicht.

Gemal der Kommentierung zum BauGB lassen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1, Nr. 3 BauGB die
rechtlichen Grundstiicksgrenzen unberiihrt. ,Sie besagen weder etwas (iber die absolute Grél3e
eines Grundstiicks noch (ber den Grenzverlauf. Unmittelbare Auswirkungen haben Festsetzungen
nach Nr. 3 bei der Bodenordnung, da sie Vorgaben fiir das Umlegungsverfahren enthalten.“®

4. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind hochstens zwei Wohnungen je Wohngebaude zulassig.

Begriindung:

Die Begrenzung der Anzahl von zwei Wohnungen je Wohngebé&ude soll einem unerwiinschten
Umstrukturierungsprozess in Bestandsgebieten entgegenwirken. Sie soll das Ziel unterstiitzen, un-
vorhergesehene Infrastrukturbedarfe oder Verkehrsentwicklungen zu vermeiden, wie sie sich z.B.
bei einer Bebauung mit vielen Kleinstwohnungen ergeben kénnten.

5. Offentliche Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

5.1 Die versiegelte Fahrbahn der Stralenverkehrsflachen und der Verkehrsflachen besonde-
rer Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" darf eine Breite von 5,0 m nicht tUber-
schreiten.

5.2 Die weitere Einteilung der StraRenverkehrsflachen sowie der Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.

Begriindung:

8 Kommentierung zum BauGB, Battis/Krautzberger/Léhr/Mitschang/Reidt, 15. Aufl. 2022, BauGB § 9 Rn. 32-
34, zu § 9 Abs. 1, Nr. 3 BauGB: Zuschnitt der Baugrundstiicke
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Die bestehenden Verkehrsflichen werden als &ffentliche Verkehrsflachen gesichert (§ 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB). Die ,Seefreiheit” und die ,Seepromenade” werden als Verkehrsflachen mit der be-
sonderen Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich” festgesetzt. Die Wegeverbindung zwi-
schen den &ffentlichen Verkehrsfldchen ,An den Kiefern® und ,Bergstral8e” wird als Verkehrsfldche
besonderer Zweckbestimmung ,FuBweg” festgesetzt.

In den StralBenverkehrsflichen sowie den Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung ,Ver-
kehrsberuhigter Bereich® darf die versiegelte Fahrbahn eine Breite von 5,0 m nicht (iberschreiten.
Damit soll der Gesamtumfang der Bodenversiegelung minimiert und Eingriffe in die Schutzgliter
des Naturhaushalts, insbesondere in den Boden- und Grundwasserhaushalt, reduziert bzw. ver-
mieden werden.

Eine detailliertere Unterteilung der einzelnen Verkehrsfldchen ist nicht Gegenstand des Bebau-
ungsplans.

6. Griinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 sowie Nr. 25 BauGB)

6.1 In den Baugebieten ist pro 150 m? angefangener Grundstiicksfliche mindestens ein hoch-
stammiger, gebietstypischer, standortgerechter, grolRkroniger Baum gemaf Pflanzliste mit
einem Stammumfang von mindestens 14 - 16 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, zu pflanzen.
Bei der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind vorhandene, standortgerechte,
heimische Baume einzurechnen, sofern sie den festgesetzten Mindestqualitaten entspre-
chen.

6.2 In den Baugebieten ist die Befestigung von nichtiberdachten Terrassen und Stellplatzen,
Zufahrten und Wegen nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau (z.B. wassergebun-
dene Decke, Pflaster mit mindestens 25 % Fugenanteil, Rasensteine oder Schotterrasen)
herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen
wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

Begriindung:

Durch die Festsetzung einer Mindestbegriinung innerhalb des Plangebietes sollen positive Auswir-
kungen auf das Orts- und Landschaftsbild sowie den Biotop- und Artenschutz erreicht werden. Die
Verpflichtung, je 1560 m? einen Baum zu pflanzen, stellt sicher, dass eine fiir Waldsiedlungen ty-

pisch dichte Bepflanzung mit Bdumen entsteht, die den stadtebaulich gewollten Charakter auf-
nimmt und gleichzeitig einen Ersatz fiir zu fallende Bdume darstellen kann.

Die Festsetzung zur wasserdurchldssigen Befestigung von nichtiiberdachten Terrassen, Stellplatz-
flichen, Zufahrten und Wegen sowie zum Ausschluss vollstédndig bodenversiegelnder Belédge tréagt
dazu bei, dass sich der aktuelle Zustand des Grundwassers nicht erheblich verschlechtert. Aul3er-
dem soll der Gesamtumfang der Bodenversiegelung minimiert werden. Dadurch werden Eingriffe
in die Schutzgliter des Naturhaushalts, insbesondere in den Boden- und Grundwasserhaushalt,
reduziert bzw. vermieden.

7. Gestalterische Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB und § 87 Abs. 9 BbgBO)

Dachgeschosse
7.1 Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) ist das zweite Vollgeschoss als Dachgeschoss auszu-
bilden, wobei auf mindestens zwei einander gegeniberliegenden Seiten die Dachflachen
mit einer Dachneigung von mindestens 20 Grad und maximal 40 Grad auszubilden sind.

Begriindung:

Zur Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes und hinsichtlich des Einfliigens neuer Bebauung in
die Umgebung soll das oberste zuldssige Vollgeschoss eines Wohnhauses mit zwei
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Vollgeschossen als Dachgeschoss ausgebildet werden. Daher sollen Flachddcher mit einer gerin-
geren Dachneigung als 20 Grad fiir das zweite Vollgeschoss nicht zulédssig sein. Die maximal fest-
gesetzte Dachneigung von 40 Grad erlaubt eine behutsame Héhenentwicklung.

Zudem kénnen bei Errichtung von Photovoltaik-Anlagen die héchsten Ertrédge bei der Gewinnung
von Solarstrom erzielt werden, wenn die Solarflédche idealerweise nach Stiden ausgerichtet ist und
der Neigungswinkel zwischen 30 und 40 Grad liegt. Dies kommt auch der Vorsorge fiir eine klima-
neutrale Energieversorgung durch erneuerbare Energien entgegen.

Einfriedungen
7.2 In den Allgemeinen Wohngebieten und in den Sondergebieten mit der Zweckbestimmung
+~Wochenendhausgebiet® sind als Einfriedungen zum offentlichen Stralenraum transpa-
rente Zaune (z. B. Maschendrahtzaun, Doppelstabmattenzaun etc.) ohne Sockel bis zu
einer Hohe von 1,25 m zulassig.

7.3 Zur Abgrenzung der einzelnen Baugrundstiicke untereinander sind als Einfriedungen
transparente Zaune (z. B. Maschendrahtzaun, Doppelstabmattenzaun etc.) ohne Sockel
bis zu einer Hohe von 1,5 m zulassig.

7.4 Bepflanzungen der Einfriedungen mit aus heimischen Gehdlzen bestehenden, geschnitte-
nen oder frei wachsenden Hecken, Solitarstrauchern, Heistern etc. sind zulassig.

Begriindung:

Auf Grundlage der Erméchtigung des Gesetzgebers wird in § 87 Abs. 9 BbgBO geregelt, dass
Ortliche Bauvorschriften als Festsetzungen in einen Bebauungsplan aufgenommen werden kén-
nen. Da es eine Vielzahl von Méglichkeiten zur Gestaltung der Einfriedung von Grundstiicken gibt,
sollen diese im Bebauungsplan geregelt werden. Durch die Begrenzung der Héhe und die Vorgabe,
dass nur transparente Einfriedungen zuléssig sind, sollen sich innerhalb des Plangebietes positive
Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild ergeben. Die derzeit zum gré8ten Teil uneinge-
schrénkte Sicht liber Grundstiicksgrenzen hinaus soll neben dem Erhalt von Waldbdumen dem
Erhalt des Waldcharakters dienen. Ohne diese einschrdnkenden Festsetzungen wéren massive
Einfriedungen, wie Mauern oder geschlossene Bretterzdune, bis 2 m Héhe auch ohne gesonderte
Baugenehmigung zuldssig, was das Orts- und Landschaftsbild und den Waldcharakter erheblich
stéren wiirde.

Um aber trotzdem einen gewissen Sichtschutz und damit die Sicherung der Privatsphére zu ge-
waéhrleisten, sind Bepflanzungen entlang der Einfriedungen moéglich. Andere Malinahmen zum
Sichtschutz, wie das Einflechten von Streifen in die Stabmattenzdune oder textiler oder anderer
Flachensichtschutz sind nicht zuléssig.

Schottergarten
7.5 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Schottergarten unzulassig Wasserdichte
oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folie, Vlies) sind nur zur Anlage von permanent
mit Wasser gefiliten Gartenteichen zulassig. Mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen
vergleichbaren losen Materialschiittungen bedeckte Flachen gréRer als 5 m? (Schottergar-
ten) sind unzulassig.

Begriindung:

Gemél der Brandenburgischen Bauordnung und zum Schutz der 6kologischen Leistungs- und
Funktionsféahigkeit des Naturhaushalts sind die nicht (iberbauten Flachen der privaten Baugrund-
stiicke unversiegelt zu belassen und zu begriinen. Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Ma-
terialien (Folie, Vlies) sind nur zur Anlage von permanent mit Wasser gefiillten Gartenteichen
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zuldssig. Mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren losen Materialschiittungen be-
deckte Flachen gré3er als 5 m? (Schottergérten) sind unzuldssig.

Das Verbot von gréBeren Schottergérten dient dem Erhalt des Waldcharakters und der 6kologi-
schen Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts, der Verringerung von Bodenversie-
gelungen sowie zur Verbesserung des értlichen Kleinklimas.

8. Flachen fiir Wald (§ 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden mehrere Flachen fir Wald festgesetzt.
Begriindung:

Bei den im Bebauungsplan festgesetzten Waldflachen handelt es sich teilweise um Wald im Was-
serschutzgebiet TWSZ Ill, kleine Waldfléche im waldarmen Gebiet und Erholungswald. Zum einen
werden diese Waldflachen im Bebauungsplan festgesetzt, um den Waldsiedlungscharakter zu
wahren, zum anderen gelten die Waldfunktionen ,Kleine Waldfldche im waldarmen Gebiet" und
sErholungswald" als nicht kompensierbar. Auf die Festsetzung von Kleinstwaldflachen in Bauge-

bieten oder den oéffentlichen Verkehrsflachen wurde verzichtet, da fiir diese Flachen eine Bewirt-
schaftung nur schwer méglich ist bzw. die Erhaltung den Planungszielen widersprechen wiirde.

B. HINWEISE

1. Pflanzliste

Trauben-Eiche (Quercus petraea)

Eiche, Ubergangsform (Quercus petraea x robur)

Stiel-Eiche (Quercus robur)
Waldkiefer (Pinus sylvestris)
Winterlinde (Tilia cordata)

2. Artenschutz

Bei allen BaumalRnahmen sind Baumbestande auf Vorkommen geschutzter Lebensstatten zu un-
tersuchen. Vor Rodungsbeginn sind Baume (Stammdurchmesser > 50 cm) mit Baumhdhlen oder
gréReren Stammrissen auf Winterquartiere von Fledermausen zu kontrollieren. Sollte das Vorhan-
densein von Fledermausen festgestellt werden, sind artspezifische MaRnahmen in Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehérde durchzufiihren.

Werden Baume mit dauerhaft geschitzten Lebensstatten (Baumhdhlen) gefallt, sind flr den Verlust
je Hohle zwei Ersatznistkasten am auf dem Grundstiick verbleibenden Waldbaumbestand anzu-
bringen.

3. Archaologische Bodenfunde

Im Bereich des Plangebietes ist ein Bodendenkmal bekannt. Alle Verdnderungen von Bodennut-
zungen im Bereich des Bodendenkmals bedirfen einer Erlaubnis seitens der Unteren Denkmal-
schutzbehorde des Kreises Teltow-Flaming.

Dariber hinaus bestehen nach dem ,Gesetz Gber den Schutz und die Pflege der Denkmale und
Bodendenkmale im Land Brandenburg“ vom 24. Mai 2004 fur das gesamte Plangebiet folgende
Verpflichtungen:

— Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen,
Holzpfahle oder -bohlen, Scherben, Stein- oder Metallgegenstande, Knochen 0.a., entdeckt
werden, sind diese unverzliglich der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem
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Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéologischen Landesmuseum an-
zuzeigen (§ 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Die aufgefundenen Bodendenkmale und die Entde-
ckungsstatte sind mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen
der Denkmalschutzbehdrde ggf. auch dariber hinaus, in unverdndertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise vor Gefahren flr die Erhaltung zu schiitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

— Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologischen Lan-
desmuseum zu Ubergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).

— Bauausfiihrende sind (iber diese gesetzlichen Auflagen zu belehren.

4. Kriegsstatten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich auf dem Gebiet einer ehemaligen Kriegs-
statte im Sinne der ordnungsbehdrdlichen Verordnung zum Schutz von Kriegsstatten vom 31. Marz
2014 (GVBI. 1I/14, [Nr. 20]). Aus diesem Grund kann nicht ausgeschlossen werden, dass bei Erd-
arbeiten dort Gebeine von Kriegstoten des II. Weltkrieges zu Tage treten, die ihre letzte Ruhestatte
in nicht bekannt gewordenen Feldgrabern fanden und deshalb bisher nicht umgebettet werden
konnten. Zustandige Behdrden fir die Feststellung und Erhaltung solcher Graber sind im Land
Brandenburg nach § 5 Abs. 1 des Gesetzes zur Ausfilhrung des Grabergesetzes im Land Bran-
denburg vom 23. Mai 2005 (GVBI. | S. 174) die kreisfreien Stadte, Amter und amtsfreien Gemein-
den.

Bei Gebeinfunden muss die Arbeit sofort unterbrochen und die Polizei informiert werden. Wenn es
sich um Gebeine von Kriegstoten handelt, muss die die zustandige Ordnungsbehérde benachrich-
tigt werden, die dann die weiteren Veranlassungen trifft. Die Fundstelle muss gesichert werden und
es ist untersagt, Gegenstande jeglicher Art zu entfernen, die der Identifizierung der Toten dienen
kénnen. Die Fortflihrung der Arbeiten ist erst nach Abschluss der Bergungsarbeiten moglich.

5. Kampfmittelbelastung

Bei konkreten Bauvorhaben ist bei Notwendigkeit eine Kampfmittelfreiheitsbescheinigung beizu-
bringen. Dartiber entscheidet die fir das Baugenehmigungsverfahren zustandige Behoérde auf der
Grundlage einer vom Kampfmittelbeseitigungsdienst erarbeiteten Kampfmittelverdachtsflachen-
karte.

Fir die Verlegung von Medientragern und die damit verbundenen erforderlichen Bodeneingriffe in
Bestandstrassen in Kampfmittelverdachtsgebieten ist eine Freistellung von Antradgen auf Grund-
stlicksuberprifung moglich.

Weitere Hinweise befinden sich unter folgendem Link:
Link: https://polizei.brandenburg.de/fm/32/Merkblatt%20Freistellung.pdf

6. Schutz von unterirdischen Leitungen

Uber die Lage und den Verlauf der vorhandenen Versorgungsleitungen ist vor Baubeginn eine
Leitungsauskunft bei den entsprechenden Versorgungstragern einzuholen. Bei Erdarbeiten sind
die Vorschriften der Versorgungstrager zum Schutz von Leitungen zu beachten.

5.7  Nachrichtliche Ubernahme
5.7.1 Trinkwasserschutzzone

Das Plangebiet befindet sich teilweise in der Trinkwasserschutzzone (TWSZ) IV des Wasserwerkes
Lindenbrick. Die Schutzgebietsausgrenzung basiert auf dem Kreistagsbeschluss Zossen Nr. 0058
vom 30.06.1986. Dieser setzt fur die Trinkwasserschutzzone IV keine Nutzungseinschrankungen
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fest, die den Bebauungsplan beeinflussen. Zum damaligen Zeitpunkt existierte die Unterteilung in
Schutzzone Il A und Il B noch nicht.

Gemal § 106 WHG i. V. m. § 15 (4) BbgWG gelten die alten Kreistagsbeschllsse weiterhin als
Rechtsverordnungen, wie auch die in diesem Zusammenhang zutreffende TGL. Die Technischen
Normen, Gitevorschriften und Lieferbedingungen (TGL) waren von 1955 bis 1990 in der DDR die
Entsprechung zu den westdeutschen DIN-Normen. Nach aktueller Rechtslage ist die Trinkwasser-
schutzzone IV als Schutzzone IlI B zu werten.

Die erforderlichen Arbeiten des Vorhabens sind gemaR § 52 WHG in Verbindung mit § 15 BbgWG
nach dem anerkannten Stand der Technik durchzufiihren, so dass eine Verunreinigung der Gewas-
ser auszuschlief3en ist. Abweichungen von dem Stand der Technik sind nur dann zuldssig, wenn
die gleiche Sicherheit auf andere Weise gewahrleistet wird. Nachrichtlich Ubernommen wird die
folgende Empfehlung der unteren Wasserbehorde:

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind vertikale Bohrungen flir eine Warmepumpenanlage
nicht moglich. Erdaufschliisse (also Bohrungen) werden innerhalb eines Wasserschutzgebietes,
bis auf wenige Ausnahmen, im Landkreis Teltow-Flaming wasserbehdrdlich nicht mehr zugelassen
und werden abgelehnt.

Der rechtsgultige Flachennutzungsplan der Stadt Zossen stellt, abgesehen von einer Teilgebiets-
flache im Norden, das Plangebiet innerhalb der TWSZ Il B dar. Von der stidostlichen Geltungsbe-
reichsgrenze ausgehend beginnt in etwa 200 m sudlich die TWSZ IIl A.

Die nordlich im Plangebiet verlaufende Abgrenzung der Trinkwasserschutzzone Ill B wird nach-
richtlich in den Bebauungsplan iibernommen.

5.7.2 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befindet sich eine Teilflache des Bodendenkmals 130737 (Siedlung
romische Kaiserzeit, Siedlung Urgeschichte, Siedlung Volkerwanderungszeit). Baudenkmale sind
fur das Plangebiet derzeit nicht bekannt.

Die Abgrenzungen der innerhalb des Plangebiets gelegenen Teilflache des Bodendenkmals wird
nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen.

Fir alle Eingriffe in die ortsfesten Bodendenkmale (Leitungsverlegungen, Abbriche, Neubauten
etc.) ist jeweils eine denkmalrechtliche Erlaubnis bei der Unteren Denkmalschutzbehérde zu bean-
tragen (§§ 9 Abs. 1 und 19 Abs. 1). Dies gilt auch fir Baumanahmen, die baugenehmigungsfrei
sind.

5.7.3 Stellplatzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Zossen, die am
01.01.2005 in Kraft getreten ist. Demnach sind Stellplatze auf dem Baugrundstiick oder in zumut-
barer Entfernung davon auf einem geeigneten Grundstiick, dessen Benutzung fiir diesen Zweck
rechtlich gesichert ist, zu schaffen, wenn eine bauliche Anlage errichtet oder geandert wird, bei der
ein Zu- und Abfahrtsverkehr bzw. ein zusatzlicher Bedarf zu erwarten ist. Beispielsweise ist fur ein
Einfamilienhaus 1 Stellplatz je Wohnung bis 100 m? Nutzflache bzw. 2 Stellplatze je Wohnung Uber
100 m? Nutzflache erforderlich. Fir ein Wochenendhaus ist 1 Stellplatz je Wohnung zu schaffen.

6 Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls und Grunordnerisches Fach-
gutachten als gesonderte Teile der Begriindung

(siehe Anlagen)
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7 Flachenverteilung

Baugebiete 31,9 ha

Wohngebiet 12,1 ha

Sondergebiet 19,8 ha
»~Wochenendhausgebiet"

Verkehrsfldachen 7,4 ha

StraRenverkehrsflache 6,8 ha

Verkehrsflache besonderer Zweck- 0,6 ha
bestimmung

Flachen fiir Wald 4,1 ha

Gesamtflache 43,4 ha

8 Beteiligungsverfahren

8.1 Beschluss lber die Aufstellung des Bebauungsplans

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde am 22.06.2021 (Beschluss-Nr. 042/21)
von der Stadtverordnetenversammlung gefasst. Aufgrund der Plangebietsgrofie, der GroRRe der
Baugebiete und der geplanten zulassigen Grundflache wird das Bebauungsplanverfahren im Re-
gelverfahren und damit nach § 3 und 4 BauGB durchgefihrt.

8.2 Satzung uber die Veranderungssperre

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zossen hat in ihrer Sitzung am 01.12.2021 eine Ver-
anderungssperre fur den Geltungsbereich gemal des Aufstellungsbeschlusses als Satzung be-
schlossen.

8.3 Beschluss uiber die friihe Beteiligung gemaR § 3 (1) und § 4 (1) BauGB

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zossen hat in ihrer Sitzung am 01.03.2023 (Be-
schluss-Nr. 009-23) den Vorentwurf des Bebauungsplans (Stand: 27.01.2023) mit Ergdnzungen
gebilligt und zur 6ffentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB bestimmt. Parallel zur 6ffentli-
chen Auslegung erfolgte die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange sowie der Nachbargemeinden gemal § 4 Abs. 1 BauGB.

8.4 Friihe Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Veroéffentlichung des Bebauungsplans hat in der Zeit vom 17.03.2023 bis einschliel3-
lich 21.04.2023 stattgefunden. Aus der Offentlichkeit ist eine Stellungnahme eingereicht worden.
Fir die Flursticke 645, 646 und 647 der Flur 4, Gemarkung Neuhof, am Markischen Weg wurde
angeregt statt eines Sondergebietes ,Wochenend- und Ferienhausgebiet® ein Allgemeines Wohn-
gebiet festzusetzten. Bereits im FNP wurde fir diese Grundstiicke ein Sondergebiet, das der Er-
holung dient, ausgewiesen. Aufgrund der fortgeschriebenen stadtebaulichen Zielsetzung, der be-
grenzten Leistungsfahigkeit der Erschliefungsanlagen und der technischen Infrastruktur (keine
zentrale Abwasserbeseitigung geplant) und dem Vorhandensein von geschutztem Wald kann der
Anregung nicht gefolgt werden.
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8.5 Friihe Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
sowie Nachbargemeinden

Mit Schreiben vom 13.03.2023 wurden die Behdérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange
sowie die Nachbargemeinden parallel zur Veroffentlichung friihzeitig am Verfahren beteiligt. Insge-
samt gingen seitens der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange 20 Stellungnahmen
ein, von den Nachbargemeinden drei. Die Anregungen und Hinweise wurden geprift und im We-
sentlichen im Entwurf des Bebauungsplans berticksichtigt. Demgemaf wurden Hinweise erganzt,
Waldflachen festgesetzt, Wochenendhausgebiete ohne Ferienhausnutzung festgelegt, Baugren-
zen angepasst und redaktionelle Erganzungen und Anpassungen vorgenommen.

Nach Auswertung der frihen Beteiligung und aufgrund der Reduzierung der Plangebietsgrdfie, der
Grole der Baugebiete und der festgesetzten zulassigen Grundflache sowie der Ergebnisse der
Vorprifung des Einzelfalls wird das Verfahren umgestellt und nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB
(20.000 m2 bis weniger als 70.000 m2 Grundflache) als Bebauungsplan der Innenentwicklung fort-
gefuhrt.

8.6 Erneute Beteiligung der Offentlichkeit
Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

8.7 Erneute Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
sowie Nachbargemeinden

Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

8.8 Satzungsbeschluss
Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

9 MaRBnahmen zur Verwirklichung
9.1 MaRnahmen der Bodenordnung und Grundstiickserwerb

MaRnahmen der Bodenordnung und Grundstiickserwerb sind nicht erforderlich. Die Baugebiete
befinden sich in Privatbesitz.

9.2 Waldumwandlung

Da sich Teilflachen des Plangebietes derzeit als Waldflache darstellen, sind die Bestimmungen
des Waldgesetzes malRgebend. Hinsichtlich der forstwirtschaftlichen Bewertung wurde auf einen
qualifizierten Bebauungsplan verzichtet, der die geforderten Ausgleich- und Ersatzmal3nahmen be-
reits geklart hatte. Etwaige Waldumwandlungen sollen in den jeweiligen Bauantragsverfahren be-
handelt werden.

10 Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans
10.1 Verkehrliche Auswirkungen

Das Baugebiet ist ortstblich verkehrlich erschlossen. Das aus den Vorhaben resultierende Ver-
kehrsaufkommen ist voraussichtlich derart gering, dass keine verkehrlichen Beeintrachtigungen
erwartet werden.

Durch die Reduzierung des Geltungsbereichs und die Festsetzungen, insbesondere durch die
Festlegung der MindestgrundstiicksgroRen und der Beschrankung der Wohnungen je Wohnge-
baude, werden gegeniber der heutigen verkehrlichen Situation die zusatzlichen Verkehre be-
grenzt. Des Weiteren wurde auf die Festsetzung eines Ferienhausgebietes, welches
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voraussichtlich deutlich mehr zuséatzlichen Verkehr generiert hatte, verzichtet. Stattdessen sind
Uberwiegend Wochenendhausgebiete festgesetzt worden, um insbesondere die verkehrliche Inf-
rastruktur im und um das Plangebiet nicht GbermaRig zu belasten.

10.2 Auswirkung auf Natur und Landschaft

Zu den Auswirkungen auf Natur und Landschaft wird auf das griinordnerische Fachgutachten als
gesonderten Teil der Begrindung verwiesen.

10.3 Auswirkungen auf den Gemeindehaushalt

Neben den Planungs-, Gutachter- und Vermessungskosten fir die Erstellung des Bebauungsplans
kénnen Kosten fiir die Gemeinde durch die Umsetzung des Bebauungsplans anfallen. Das sind
insbesondere Kosten flr die ErschlieRungsplanung und die ErschlieRung selbst, die im Wesentli-
chen von der Art und dem Umfang der Erschlieffung abhangig sind.

Wahrend fur die Wochenendhausgebiete von der Beibehaltung des derzeitig vorhandenen Aus-
bauzustandes der StralRen und Wege ausgegangen werden kann, wird bei zunehmender Verdich-
tung der Wohnnutzung der Ausbau der ErschlieRungsstrafien notwendig.

Fir eine exakte Kostenermittlung ist ein konkrete ErschlieSungsplanung notwendig, die bisher nicht
vorliegt.

Die Kosten der ErschlieBung kénnen gemal der Ausbaubetrage auf die Anlieger bis zu 90 % um-
gelegt werden.

Folgekosten fur soziale Infrastruktur werden nicht erwartet, da durch den Bebauungsplan nur mit
einer geringen Erhéhung der Wohnungsanzahl und damit der Bewohnerzahl zu rechnen ist.
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394).

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 15.11.2018
(GVBI. 1/18 [Nr. 39]), zuletzt geandert durch Gesetz vom 28.09.2023 (GVBI. 1/23, [Nr. 18]).

12 Anlagen zur Begriindung

Ubersichtsplan Grenzgenauigkeiten

Allgemeine, Uberschlagige Vorprifung zu den voraussichtlichen Umweltauswirkungen
(Vorprufung des Einzelfalls)

GRUNORDNERISCHES FACHGUTACHTEN, einschl. Einschatzung zum Vorkommen ge-
schitzter Tierarten (Potenzialanalyse) zum Bebauungsplan ,Siedlung Neuhof* Ortsteil
Wiinsdorf, GT Neuhof

Stadt Zossen, Ortsteil Winsdorf, Bebauungsplan ,Siedlung Neuhof* - Fledermauserfas-
sung 2023

Plangebiet Siedlung Winsdorf-Neuhof - Faunistische Untersuchungen 2023
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Einleitung

Vorbemerkungen zur Rechtslage

Der Bebauungsplan ,Siedlung Neuhof* dient der Sicherung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung und der Schaffung von Planungsrecht fiir die Bebaubarkeit der Siedlung Neuhof.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde nach der friihen Beteiligung der Offentlich-
keit sowie der Behérden und sonstigen Tréager oOffentlicher Belange um die Flachen reduziert,
fur die kein Planungserfordernis gesehen wird und umfasst hunmehr eine Flache von
ca. 43,4 ha.

Im Laufe des Bebauungsplanverfahrens erfolgte eine Uberpriifung der Planungsziele, die zum
Ergebnis hatte, dass die im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Wohnbauflachen eine Re-
duzierung erfahren sollten und dass keine Ferienhausgebiete ausgewiesen, jedoch einem ho-
heren Anteil an Wochenendhausgebieten Raum gegeben werden sollte.

Diese Bewertung ergibt sich aus den folgenden Griinden:
- Vermeidung von Konflikten zwischen Wohnbebauung und Ferienhausnutzung,

- Vermeidung hohen Verkehrsaufkommens durch standigen Wechsel der Nutzer bei Fe-
rienhausnutzung,

- Begrenzte soziale, technische und verkehrliche Infrastruktur,
- Fehlende Versorgungseinrichtungen,
- umfassender Ausbau eines zentralen Abwasserkanalsystems ist nicht geplant,

- StralRen und Wege verfligen Uber eine begrenzte Kapazitat und Belastungsfahigkeit,
ein umfassender Stralenausbau ist nicht beabsichtigt,

- Keine wesentliche bauliche Verdichtung aufgrund der Lage in TWSZ Ill B — Sicherung
der Grundwasserneubildung,

- hohen Grinanteil und Waldflachen wahren.

Aufgrund der Reduzierung der PlangebietsgréRe, der Gré3e der Baugebiete und der beab-
sichtigten zulassigen Grundflache soll das Verfahren umgestellt werden und nach § 13a Abs.
1 Nr. 2 BauGB (20.000 m? bis weniger als 70.000 m2 Grundflache) als Bebauungsplan der
Innenentwicklung fortgefuhrt werden. Die Behorden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Be-
lange, deren Aufgabenbereiche beriihrt werden kénnen, werden im Rahmen der formellen Be-
teiligung auch an der Vorprifung des Einzelfalls beteiligt.

Die sonstigen Verfahrensvorschriften nach § 13a BauGB werden beriicksichtigt bzw. sind ge-
geben.

Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
§ 3¢ UVP-Pflicht im Einzelfall

Sofern in der Anlage 1 fir ein Vorhaben eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls vorgese-
hen ist, ist eine Umweltvertraglichkeitspriufung durchzufihren, wenn das Vorhaben nach Ein-
schatzung der zustandigen Behdrde aufgrund Uberschlagiger Prufung unter Berticksichtigung
der in der Anlage 2 aufgefuihrten Kriterien erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben
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kann, die nach 8§ 12 zu bericksichtigen wéaren.

Bei den Vorpriufungen ist zu bertcksichtigen, inwieweit Umweltauswirkungen durch die vom
Tréager des Vorhabens vorgesehenen Vermeidungs- und Verminderungsmaf3inahmen offen-
sichtlich ausgeschlossen werden. Bei der allgemeinen Vorprifung ist auch zu berticksichtigen,
inwieweit Prifwerte fir Grol3e oder Leistung, die die Vorprifung eréffnen, Gberschritten wer-
den. Fir das erstmalige Erreichen oder Uberschreiten und jedes weitere Uberschreiten der
Prufwerte fur Gro3e oder Leistung gilt 8 3b Abs. 2 Satz 1 und 2 und Abs. 3 UVPG entspre-
chend. Die Durchfiihrung und das Ergebnis der Vorprifung sind zu dokumentieren.

Gemal § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB darf ein Bebauungsplan dann im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden, wenn auf Grund einer Uberschlagigen Prifung die Einschétzung erlangt
wird, dass der Bebauungsplan allein oder im Zusammenhang mit anderen Planen und Projek-
ten voraussichtlich keine erheblichen Umwelteinwirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4
BauGB in der Abwéagung zu berucksichtigen waren (Vorprifung des Einzelfalls).

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung i.S.d. § 18 BNatSchG ist nach § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB in den Fallen des 8§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB nicht anzuwenden. Eingriffe, die aufgrund
der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 S.
5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 S. 1 BauGB entsprechend. Danach wird u.a. von der Umweltprifung (UVP) nach
§ 2 Abs. 4 BauGB abgesehen.

Die Anwendung des 8§ 13 a BauGB ist jedoch ausgeschlossen,

» wenn die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer UVP nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder Landesrecht unterliegen
vorbereitet oder begriindet wird oder

» wenn auf Grund einer Uberschlagigen Prifung die Einschatzung erlangt wird, dass der Be-
bauungsplan voraussichtlich erheblichen Umwelteinwirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz
4 BauGB in der Abwagung zu bericksichtigen wéaren (Vorprifung des Einzelfalls).

» Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten
Schutzguter bestehen. Hierbei handelt es sich um die ,Erhaltungsziele und den Schutz-
zweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutz-
gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes®.

Gemal § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB sind die voraussichtlichen Umwelteinwirkungen tberschla-
gig zu prufen. Bei dieser allgemeinen Vorprifung handelt es sich um eine Einschatzung des
Plangebers (hier Stadt Zossen).

Eine umfassende Bestandsaufnahme und Bewertung samtlicher umweltrelevanten Merkmale
kann angesichts Uberschlagiger Priufungsanforderungen nicht Gegenstand dieser Vorpriifung
sein. Methodisch erfolgt die Vorprifung verbal-argumentativ, besondere technische Verfahren
kommen nicht zur Anwendung.

Da die nachfolgende Prifung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erfolgt, werden ins-
besondere die in Anlage 2 des Baugesetzbuches genannten Kriterien beriicksichtigt. Im Ubri-
gen sind die darin aufgefiihrten Merkmale mit den in Anlage 2 des UVPG genannten Kriterien
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fur die Vorprifung des Einzelfalls inhaltlich weitgehend deckungsgleich.
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1. Merkmale des Bebauungsplans

insbesondere in Bezug auf:

1.1 Das Ausmal, in dem der Bebauungsplan einen Rahmen i.S.d. 8§ 14b Abs.
3 UVPG setzt

Der Bebauungsplan ,Siedlung Neuhof* als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleu-
nigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.
Der Verzicht auf die Umweltprifung im beschleunigten Verfahren befreit nicht von der materi-
ellen Pflicht, die Umweltbelange in der Abwagung einzustellen. Der Bebauungsplan ,Siedlung
Neuhof* setzt i.S.d. § 14b Abs. 3 UVPG einen Rahmen Uber die Zulassigkeit von Vorhaben,
da er Festlegungen mit Bedeutung fir spatere Zulassungsentscheidungen, hier insbesondere
zur GrolRe, zum Standort, zur Beschaffenheit von Vorhaben und zur Inanspruchnahme von
Ressourcen enthalt.

1.1.1 GroRRe von Vorhaben

Rahmensetzungen zur méglichen GroRe von Vorhaben trifft der Bebauungsplan durch die
Festlegung seines Geltungsbereichs sowie der darin enthaltenen Bauflachen. Der Geltungs-
bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst folgende Grundstiicke auf der Flur
4 der Gemarkung Neuhof:

7, 8,9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 31/1, 31/2, 32, 33, 34,
35/1, 35/2, 36, 41, 42, 43, 44, 46, 48, 49/1, 49/2, 58, 59, 60, 61, 62, 63, 64, 65, 66, 67, 68, 69,
70,71,72,73,74,75,76, 77,78, 79, 80, 81, 82, 83, 84, 86, 87, 90, 92/2, 95, 97, 98, 99, 100,
101/2, 103/1, 104, 105, 106, 107, 108, 109, 110, 111, 112, 114, 116, 117, 118, 119, 120, 122,
123, 124, 125, 126, 129, 130, 131, 132, 133, 134, 135, 136, 138/1, 138/2, 139, 140, 141, 150,
151, 152, 153, 154, 155, 156, 157, 158, 159, 160, 161, 162, 163, 164, 165, 166, 167,171, 172,
173,174,176,177,178,179, 180, 181, 182, 183, 184, 185, 186, 187, 193, 234, 235, 236, 237,
238, 239, 240, 241, 243, 305/1, 305/2, 305/3, 305/4, 305/5, 305/6, 305/7, 312, 313, 314, 315,
316, 317, 318, 319, 320, 321, 322, 323, 325, 326, 329, 330, 331, 332, 334, 336, 337, 338, 339,
340, 341, 343, 344, 345, 346, 347, 348, 349, 350, 351, 352, 353, 354, 355, 356, 357, 358,
359/1, 359/2, 360, 361, 363, 364, 365, 366, 367, 368, 369, 372, 373, 374, 375, 376, 377, 379,
380, 381, 382, 384, 385, 386, 387, 388, 389, 390, 391, 392, 393, 394, 395, 396, 397, 398, 399,
402, 403, 404, 405, 409, 411, 412, 413, 414, 415, 416, 417, 418, 419, 420, 421, 422, 423, 424,
425, 426, 427, 428, 430, 431, 432, 433, 434/2, 436, 437, 438, 469, 470, 471, 472, 473, 474,
475, 476,477,478, 479, 480, 481, 482, 483, 484, 485, 486, 487, 488, 489, 490, 491, 492, 493,
494, 495, 496, 499, 500, 501, 502, 503, 531, 532, 533, 534, 535, 594, 595, 596, 597, 598, 599,
600, 601, 602, 605, 606, 607, 608, 609, 610, 611, 612, 613, 614, 615, 616, 617, 618, 619, 620,
621, 622, 623, 624, 625, 626, 628, 629, 630, 631, 632, 634, 635, 636, 637, 638, 639, 640, 641,
642, 644, 645, 646, 647, 649, 650, 652, 653, 654, 656, 657, 659, 660, 661, 663, 664, 665, 666,
667, 668,671, 672,673,674, 675,676,677,678, 679, 680, 681, 684, 685, 686, 687, 688, 689,
690, 691, 692, 693, 694, 711, 712, 713, 714, 715, 716, 717, 718, 721, 722, 723, 724, 727, 728,
729,730, 731, 732, 733, 734, 735, 736, 737, 738, 739, 740, 741, 742, 743, 744, 745, 746, 747,
748, 749, 757, 758, 759, 760, 764, 765, 774, 775,776, 777,779, 780, 781, 782, 783, 784, 785,
786, 787, 788, 789, 790, 791, 792, 793, 797, 798, 799, 800, 801, 802, 809, 810, 813, 814 und

6
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Teilflachen der Flurstlicke 40, 211, 249, 302, 303, 429, 498, 512, 524, 530, 627, 633, 704.

Baugebiet Flache | GRZ Uberbau-

in m2 bare Flache
in m2

WA1 9.509 0,25 2.377

WA 2 4.751 0,25 1.188

WA 3 6.584 0,25 1.646

WA 4 6.385 0,25 1.596

WAS 5.802 0,25 1.450

WA 6 16.248 | 0,25 4.062

WA7 7.774 0,25 1.944

WA 8 3.612 0,25 903

WA 9 17.120 | 0,25 4.280

WA 10 9.562 0,25 2.391

WA 11 6.432 0,25 1.608

WA 12 23.583 | 0,25 5.896

WA 13 3.392 0,25 848

Summe WA 120.754 30.188

Baugebiet Flache | GRZ Uberbaubare
in m?2 Flache in m2

SO1 16.021 | 0,2 3.204

SO 2 4.717 0,2 943

SO 3 5.227 0,2 1.045

SO 4 15.562 | 0,2 3.112

SO 5 3.691 0,2 738

SO 6 6.655 0,2 1.331

SO7 10.541 | 0,2 2.108

SO 8 4.816 0,2 963

SO 9 8.437 0,2 1.687

SO 10 13.260 | 0,2 2.652

SO 11 11.350 |0,2 2.270

SO 12 13.635 | 0,2 2.727
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SO 13 12.351 | 0,2 2.470
SO 14 40.869 | 0,2 8.174
SO 15 16.728 | 0,2 3.346
SO 16 3.269 0,2 654
SO 17 4.086 0,2 817
SO 18 1.150 0,2 230
SO 19 2.935 0,2 587
SO 20 2.479 0,2 496
Summe SO 197.776 39.555

Die mogliche Gro3e von Vorhaben wird durch Regelungen zum Mal3 der baulichen Nutzung
bestimmt. Diese wird in den allgemeinen Wohngebieten durch die Festsetzung einer Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,25, die fur Nebenanlagen nicht tberschritten werden darf, und der
Festsetzung der Anzahl der zulassigen Vollgeschosse als Hochstmald bestimmt. Es sind ma-
ximal zwei Vollgeschosse zuléssig, wobei das 2. Vollgeschol? als Dachgeschol3 auszubauen
ist.

In den Sondergebieten darf die festgesetzte GRZ von 0,2 durch bauliche Nebenanlagen eben-
falls nicht tberschritten werden. Die Hohe der Bebauung wird auf ein Vollgeschoss begrenzt.

Die Festsetzung der Giberbaubaren Grundstiicksflachen mit Baugrenzen setzt den Rahmen fir
die mogliche Lage von Vorhaben. Die bestehenden StraRen innerhalb der Siedlung Neuhof
werden als Verkehrsflachen bzw. als Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung fest-
gesetzt.

Ausschlaggebend fir die Anwendung des § 13a Abs. 1 Nr. 2 (20.000 bis 70.000 m?) ist die
zulassige Grundflache (GRZ I) nach § 19 Absatz 2 BauNVO. Die festgesetzte Grundflache
liegt in Summe bei 69.743 m? (Berechnung: 30.188 m2 + 39.555 m2 = 69.743 m2) und erfullt
damit die Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13 a BauGB.

1.1.2 Standorte von Vorhaben

Hinsichtlich der méglichen Standorte von Vorhaben setzt der Bebauungsplan einen Rahmen
durch die Abgrenzung seines Geltungsbereichs, der zuldssigen Nutzungen sowie der Uber-
baubaren Flachen. Es besteht eine genaue raumliche Verortung bestimmter Vorhaben inner-
halb des Plangebietes.

1.1.3 Beschaffenheit von Vorhaben

Die mdgliche Beschaffenheit von Vorhaben wird, neben den Festsetzungen zu Nutzungsmaf3
und Uberbaubarkeit, vor allem durch die im Bebauungsplan erfolgte Bestimmung der Art der
baulichen Nutzung vorgeprégt.

Die mit Wohnnutzung gepragten Bereiche bzw. die Quartiere, die sich unmittelbar an den
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Siedlungsbereich von Neuhof anschliel3en, sollen als Allgemeine Wohngebiete festgesetzt
werden. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. In ihnen sind gemaf § 4
BauNVO folgende Nutzung zuléssig:

— Wohngebéaude,

— die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,

— Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

— sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

— Anlagen fur Verwaltungen,

— Gartenbaubetriebe,

— Tankstellen.

Um den Gebietscharakter zu wahren, Stérungen zu vermeiden und um die vorhandene Infra-
struktur nicht zu Uberlasten, sollen im Plangebiet Anlagen fiir sportliche Zwecke nur aus-
nahmsweise und Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig sein.

Die Baugebiete, welche vornehmlich durch eine Bungalowbebauung gepréagt sind, sollen als
Sondergebiet, das der Erholung dient, mit der Zweckbestimmung ,Wochenendhausgebiet"
festgesetzt werden.

In den festgesetzten Sondergebieten sollen gemalf’ § 10 Abs. 3 BauNVO Wochenendhéauser
zulassig sein. Vereinzelt befinden sich in diesen Sondergebieten Wohngebéude, deren Be-
standsschutz bei rechtmafiig errichteter Bebauung jedoch unberiihrt bleibt.

1.1.4 Inanspruchnahme von Ressourcen

Relevant ist insbesondere die Inanspruchnahme der Ressource Boden. Mit den Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes kénnen einzelne bislang unbebaute Grundstiicke bebaut werden
und auf bislang nur in geringem Umfang bebauten Grundstlicken zusatzliche Gebaude errich-
tet werden. Da der tatsachliche Bestand der Bebauung und Versiegelung auf dem Grof3teil der
Grundstiicke nicht vermessungstechnisch erfasst wurde und aufgrund des bewaldeten Ge-
bietscharakters auch nicht aus den vorliegenden Luftbildern ermittelt werden kann, bestehen
hinsichtlich der mit den Festsetzungen des Bebauungsplans einhergehenden zusatzlichen
Uberbauungen und Versiegelungen gewisse Unsicherheiten. Nach vorsichtiger Schiatzung ist
davon auszugehen, dass in den festgesetzten Baugebieten im Rahmen der festgesetzten
Grundflachenzahl GRZ | (siehe oben) bis zu ca. 4,5 ha zusatzlich Uberbaut und versiegelt
werden kénnen.

Im Plangebiet sind derzeit verschiedene Waldflachen (Wald im Sinne des § 2 LWaldG) vor-
handen, so dass forstrechtliche Belange direkt beriihrt werden. Die Umsetzung der in der Plan-
zeichnung dargestellten Nutzungsarten auf aktuell der Waldeigenschaft unterliegenden Fla-
chen, erfordert die Zulassung einer Nutzungsartenanderung (Waldumwandlung) i. S. von § 8
LWaldG. Der Bebauungsplan im Sinne von 8§ 8 Abs. 2 Satz 3 soll forstrechtlich nicht qualifiziert
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werden. Hiernach wird gemal Erlass zur Anwendung des 8 8 Abs. 2 Satz 3 des LWaldG uber
die Zulassung der Waldumwandlung im nachgeordneten Genehmigungsverfahren (z. B. se-
parate Waldumwandlungsgenehmigung bzw. konzentrierendes Baugenehmigungsverfahren)
entschieden.

Nach der im Rahmen der Vorprufung des Einzelfalls als Grundlage fiir die Anwendung des
Verfahrens nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB erstellten Biotoptypenkarte befinden sich ca. 6 ha
Waldflachen im reduzierten Geltungsbereich.

Der Bebauungsplan sieht mit seinen Festsetzungen die Inanspruchnahme von ca. 1,9 ha Wald
vor. Insgesamt 4,1 ha werden im Plangebiet als Wald festgesetzt und damit dauerhaft gesi-
chert.

Da der Bebauungsplan keine forstrechtliche Qualifizierung erhalten soll, ist auf der Ebene des
konkreten Baugenehmigungsverfahrens die Waldumwandlung zu beantragen.

Fur die in der Biotoptypenkarte als Wald kartierten Flurstiick 182 und 357 liegt bereits eine
Genehmigung zur Waldumwandlung vor, die bislang noch nicht vollzogen wurde.
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2. Merkmale des Vorhabens

Bereits mit der Aufstellung des Flachennutzungsplans (FNP) sollte die Neuordnung der Sied-
lung durch Ausweisung von Wohnbauflachen und Sonderbauflachen fir die Erholung vorbe-
reitet werden.

Im Laufe des Bebauungsplanverfahrens und der Auswertung des Beteiligungsverfahrens nach
§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte eine Uberpriifung der Planungsziele. Im Ergebnis
sollen die geschitzten und bisher unbebauten Waldflachen erhalten werden und die im bis-
herigen Flachennutzungsplan ausgewiesenen Wohnbauflachen eine Reduzierung erfahren.
Es sollen keine Ferienhausgebiete mehr ausgewiesen, jedoch einem héheren Anteil an Wo-
chenendhausgebieten Raum gegeben werden. Dies begriindet sich u. a. aus der Absicht Kon-
flikte zwischen Wohnnutzung und Ferienhausnutzung sowie ein hohes Verkehrsaufkommen
durch den standigen Nutzerwechsel bei Ferienhausern zu vermeiden. Die Ausweisung von
Wohngebieten sollte gegeniiber den Wohnbauflachenausweisungen im FNP aufgrund der be-
grenzten sozialen, technischen und verkehrlichen Infrastruktur auf ein vertragliches Maf3 re-
duziert werden. Die Stral3en und Wege verfugen Uber eine begrenzte Kapazitat und ein um-
fassender StralRenausbau ist nicht beabsichtigt. Ebenso ist ein genereller Ausbau eines Ab-
wasserkanalnetzes nicht geplant. Zudem fehlt es an Versorgungseinrichtungen, wie bspw. L&-
den, im Plangebiet bzw. seiner naheren Umgebung. Der Bestandsschutz fir vorhandene
rechtmafig errichtete Bebauung bleibt unberthrt.

Uber dies hinaus gilt es den sensiblen Naturraum zu wahren. Ein hoher Griinanteil und die
geschuitzten und bisher unbebauten Waldflachen sollen erhalten bleiben. Aufgrund der Lage
in der Trinkwasserschutzzone Il B soll hinsichtlich der Sicherung der Grundwasserneubildung
keine wesentliche bauliche Verdichtung erfolgen. Zudem zielt der Bebauungsplan darauf ab,
dass sich keine weitere Entwicklung in Ufernahe zum See ereignet.

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der Badestelle Neuhof an der Seepromenade. Insbeson-
dere aufgrund des Naturraums und der Nahe zum See besitzt das Plangebiet eine hohe Qua-
litdt hinsichtlich der geplanten Wohn- und Erholungsnutzung.

Der Charakter einer Waldsiedlung sowie der Erhalt wertvoller Baumsubstanz und Griinflachen
soll durch Begrenzung des Mal3es der baulichen Nutzung und entsprechende griinordnerische
Festsetzungen erhalten bleiben.
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Tabelle: Merkmale des Vorhabens

Ja | Nein | Anmerkung

2.1 Allgemeine Angaben

2.1.1 | Kommt es durch das Vorhaben zu
mehr als Das Plangebiet ist im Bestand zu rund 5-
* 1 ha Bodenversiegelungen, Auf- X 10 Prozent bebaut und versiegelt.
schuttungen oder Ausgrabungen o-
der Die maximale Versiegelung durch das
* 2 ha Bodenverdichtungen und Vorhaben betragt nach den Festsetzun-
damit zu Verlusten oder starken gen des in den Allgemeinen Wohngebie-
Verénderungen der naturlichen Bo- ten maximal 25 Prozent und in den Son-
denfunktionen? dergebieten maximal 20 Prozent.

2.1.2 | Sind mit dem Vorhaben bedeu- Im Bereich der versiegelten Flachen wer-
tende Anderungen der natiirlichen | X den die natirlichen Bodenfunktionen i.
Funktionen, der Funktion als Archiv S. d. § 2 BBodSchG nicht mehr erfullt.
der Natur- und Kulturgeschichte o-
der der Nutzfunktionen des Bodens X Im Plangebiet befindet sich einzig der
gemal § 2 Abs. 2 BBodSchG ver- Ostliche Teil des Flurstiicks 535 im Be-
bunden? reich des Bodendenkmals 130737 (Sied-

lung rémische Kaiserzeit, Siedlung Urge-
schichte, Siedlung Volkerwanderungs-
zeit)

2.1.3 | Erfordert das Vorhaben das La-
gern, den Umgang, die Nutzung o- X Kann aufgrund der Festsetzungen des
der die Produktion von gefahrli- Bebauungsplanes ausgeschlossen wer-
chen Stoffen i. S. des Wasserhaus- den.
haltsgesetzes, Gefahrgutern i. S.
des Gesetzes uber die Beforde-
rung gefahrlicher Giter oder radio-
aktiver Stoffe?

Wenn ja: Sind die Mengenschwel-
len des Abschnitts 9. der 4. BIm-
SchV oder der VAwWS uberschrit-
ten?

2.1.4 | Erfordert das Vorhaben den Bau X Im Plangebiet sind verschiedene Leitun-
zusatzlicher Anlagen fur Energie- gen der Versorgungstrager vorhanden,
versorgung, Wasser, Abwasser o- die im offentlichen Stral3enraum verlau-
der zur Beseitigung von Abfall (An- fen und erhalten werden sollen. Erweite-
lagen zur Verbrennung oder Depo- rungen der Anlagen und Netze sind nach
nierung von Abféllen) oder die we- derzeitigem Planungsstand nicht ge-
sentliche Anderung einer derarti- plant. Gesonderte Festsetzungen sind
gen Anlage? im Bebauungsplan nicht erforderlich.

2.1.5 | Erfordert das Vorhaben den Bau X Das Plangebiet wird Uber die bestehen-
zusatzlicher Verkehrswege? den, an das Gebiet angrenzenden Stra-

3en erschlossen.
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2.1.6 | Fuhrt der Bau oder der Betrieb des X Fir das Plangebiet wurde keine Ver-
Vorhabens zu einer Erh6hung des kehrsuntersuchung erstellt.

Verkehrs auf der nachstgelegenen Da der Grof3teil Grundstuicke in der

offentlichen Strale um 50 %? Siedlung Neuhof bereits aktuell als
Wohngrundstticke bzw. als Erholungsdo-
mizile genutzt werden, geht die Stadt da-
von aus, dass
bei der mit dem Bebauungsplan geplan-
ten Verdichtung ein maximal 10-20 pro-
zentiger Anstieg der Verkehrsmenge im
Plangebiet einhergehen wird.

2.2 Luft

2.2.1 | Werden die Mengenschwellen X Aufgrund der geplanten Nutzung auszu-
nach Nr. 4.6.1.1 der TA Luft 2002 schlieen.

(Anlage 1) Uberschritten?

Wenn ja, welche?

Ist eine Vorbelastungsmessung o-
der Ausbreitungsrechnung notwen-
dig?

2.2.2 | Werden andere als nach Nr. 2.2.1 X Aufgrund der geplanten Nutzung auszu-
zu bertcksichtigende Stoffe in er- schliel3en.
heblichem Umfang emittiert?

Schadstoffe fur die in TA Luft kein
Immissionswert genannt?
Geriiche?

2.3 Wasser

2.3.1 | Erfordert das Vorhaben die Ertei- X Eine Versickerung des Niederschlags-
lung oder Anderung einer Erlaub- wassers ist aufgrund der Bodenverhalt-
nis fir das Benutzen (z. B. Entneh- nisse maglich.
men oder Einleiten) eines Gewas- Eine Ableitung des Niederschlagswas-
sers (Grundwasser, Oberflachen- sers erfolgt nicht, da es auf den nicht be-
gewasser)? bauten Teilen der Baugrundstiicke und

der Verkehrsflachen versickern kann.

2.3.2 | Ist fur die Indirekteinleitung eine X
Vorbehandlungsanlage notwendig,
die nicht nur bauartzugelassen ist?

2.3.3 | Erfordert das Vorhaben einen ge- X
nehmigungspflichtigen Ausbau ei-
nes Gewassers (z. B. Uferbefesti-
gung, Bau von Kaianlagen oder
Dammen)?

2.3.4 | Werden im Zuge des Vorhabens X Im Uferbereich des Winsdorfer Sees
Anlagen in oder an oberirdischen und innerhalb des Landschaftsschutzge-
Gewassern errichtet oder veran- bietes werden keinen baulichen Anlagen
dert? errichtet.
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2.4 Abfall/Boden

2.4.1 | Fihrt die Umsetzung des Vorha- Aufgrund der geplanten Nutzung auszu-
bens zur Entstehung von jahrlich schlie3en.
mehr als 2000 t von Uberwa-
chungsbedirftigen oder mehr als
20 t besonders Uberwachungsbe-
durftigen Abfallen, die beseitigt
werden missen?

25 Larm etc.

2.5.1 | Bringt das Vorhaben erhebliche zu- Es wurde keine schalltechnische Unter-
sétzliche Belastung der Umgebung suchung durchgefihrt.
durch Geréausche, Erschitterun- Das Plangebiet ist durch Larmimmissio-
gen, Warme, Strahlen oder ahnli- nen nicht vorbelastet.
ches? Eine erhebliche Larmbelastung ist auf-

grund der geplanten geringen Siedlungs-

Wenn ja: Angaben zur Art, Aus- dichte und der Art der geplanten bauli-
malf3, Dauer, Haufigkeit etc. chen Nutzung auszuschliel3en

2.6 Unfélle

2.6.1 | Werden bei der Errichtung oder Aufgrund der geplanten Nutzung auszu-
beim Betrieb der Anlage die in schlieRen.
Spalte 4 des Anhangs 1 der 12.
BImSchV genannten Mengen-
schwellen Uberschritten?

2.6.2 | Ist mit dem Vorhaben ein Unfallri- X Aufgrund der geplanten Nutzung auszu-
siko, insbesondere mit Blick auf schlieRen.
verwendete Stoffe und Technolo-
gie, verbunden?

2.7 Andere anlagenbezogene Fakto-
ren
z. B. kbnnte das Vorhaben eine be- X Aufgrund der geplanten Nutzung auszu-
sondere Betroffenheit der Bevolke- schlieRen.
rung auslésen?

2.8 Das Ausmal, in dem der Bebauungsplan andere Pldne und Programme
beeinflusst

Grundsatzlich kann der Bebauungsplan ,Siedlung Neuhof* alle Ubergeordneten Plane und
Programme, die fir sein Plangebiet relevante Darstellungen, Aussagen oder Ziele beinhalten,
beeinflussen. Der Charakter einer moglichen Beeinflussung besteht im Wesentlichen darin,
dass der Bebauungsplan zur Verwirklichung der Gibergeordneten Planungsziele entweder ei-
nen Beitrag leisten kann (positiv oder negativ) oder fur diese nicht relevant ist. Hierbei ist zu
bertcksichtigen, dass die geplanten Nutzungen auf Gbergeordnete Planungen zwangslaufig
nur begrenzte Auswirkungen haben kdénnen.

Gemeinsame Landesplanung

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin /Brandenburg hat mit Schreiben vom
18.04.2023 mitgeteilt, dass derzeit kein Widerspruch zu Zielen der Raumordnung zu erkennen
ist. Eine endglltige Beurteilung der Planung sei jedoch erst nach Konkretisierung der
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textlichen Festsetzungen maglich.

Regionalplanung

Die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Flamingteilt hat mit Schreiben vom
31.03.2023 mitgeteilt, dass der Bebauungsplan ,Siedlung Neuhof* mit den Belangen der Re-
gionalplanung Ubereinstimmt.

Flachennutzungsplan

Die geplanten Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung und von Waldflachen sind nicht-
unmittelbar aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Zossen entwickelbar.

Aufgrund der geplanten Anderungen der Baugebiets- und Waldfestsetzungen im Bebauungs-
plan ist eine Anpassung des Flachennutzungsplans erforderlich. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB(2) kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans ab-
weicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geédndert oder erganzt ist; die
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt werden;
der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Angrenzende festgesetzte und im Verfahren befindliche Bebauungsplane

Im Bereich des Plangebietes befindet sich der festgesetzte Bebauungsplan ,Feriencamp Mar-
kischer Weg 53“. Dieser wird vom Bebauungsplan ,Siedlung Neuhof* nicht Gberplant, sondern
sein Geltungsbereich ausgespart. Der Bebauungsplan ,Feriencamp Markischer Weg 53 setzt
ein Sondergebiet, das der Erholung dient, gemal § 10 BauNVO mit der Zweckbestimmung
.Ferienhausgebiet” sowie das Mal} der baulichen Nutzung mit einer zulassigen Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,3 und zwei Vollgeschossen fest. Des Weiteren erfolgt die Festsetzung einer
StralRenverkehrsflache.

Ebenfalls aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Siedlung Neuhof* ausgespart wird
der an der westlichen Geltungsbereichsgrenze gelegene, festgesetzte Bebauungsplan Nr.
01/11 ,Alternatives Heil- und Erholungsvorhaben® . Der Bebauungsplan setzt zwei Sonstige
Sondergebiete gemar § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung Heilbehandlung, Kultur, Sport,
Beherbergung, Gastronomie und Wohnen fiir Betriebsinhaber sowie das Mal3 der baulichen
Nutzung mit einer zuldssigen GRZ von 0,2, einer Gebaudehdhe von 7 m Giber Héhenbezugs-
punkt, welcher der Gelandeoberkante entspricht, sowie einem Vollgeschoss fest. Die Sonder-
gebiete sind in mehrere Uberbaubare Grundstiicksflachen gegliedert. Des Weiteren sind 6f-
fentliche Stral3enverkehrsflachen, eine private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
.Parken und Zufahrt®, private Griunflachen, Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie Baume zur Erhaltung festgesetzt.
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2.9 Die Bedeutung des Bebauungsplans fir die Einbeziehung umweltbezoge-
ner, einschliel3lich gesundheitsbezogener Erwagungen, insbesondere im
Hinblick auf die Forderung der nachhaltigen Entwicklung

2.9.1 Forderung der nachhaltigen Entwicklung

Der Entwurf vom 30.05.2023 zum Integrierten Stadtentwicklungskonzept (INSEK) ! wurde am
07.07.2023 von der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Zossen beschlossen und formu-
liert ein Leitbild Zossen 2045 unter dem Motto ,Vom kontroversen ,weiter so* zur nachhaltigen
Transformation®. Das Kernziel liegt somit in der Nachhaltigen Entwicklung von Stadten und
Regionen, was konkret flr Zossen kurze Wege, eine Reduzierung des Autoverkehrs, hoch-
wertige offentliche Rdume, eine Verbesserung der Nahversorgung, sanfter und 6kologischer
Tourismus, Erhalt der Kulturlandschaft, regionaltypisches Bauen im Bestand und die Integra-
tion erneuerbarer Energien bedeutet. Die aufgestellten Leitziele sollen Politik und Verwaltung
gleichermafen als Grundlage flr weitere Planungen, Konzepte, Umsetzungen und Investitio-
nen dienen. Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Im Entwurf zum INSEK vom 30.05.2023 werden vier Handlungsfelder aufgestellt, die durch
entsprechende Maflinahmen die Umsetzung koordinieren.

Handlungsfeld 1: Zossens Entwicklung vorausschauend steuern (Stadt- und Landschafts-
raumliche Struktur, Zentren und Siedlungsentwicklung)

Handlungsfeld 2: Zusammenleben in Zossen starken (Bildung und Soziale Infrastruktur, Nah-
versorgung, Freizeit und Zivilgesellschatft)

Handlungsfeld 3: Zossen profilieren (Alleinstellung, Tourismus und Wirtschaftsentwicklung)

Handlungsfeld 4: Nachhaltig unterwegs in Zossen (Mobilitét, Klima, Energie und Digitalisie-
rung)

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans ,Siedlung Neuhof* ist insbesondere das Handlungs-
feld 1 relevant. Der Bebauungsplan férdert eine vorausschauende Entwicklung Zossens. Auf-
grund der Lage und der landschaftlichen Situation und in gewisser Entfernung zum Zentrum
des Ortsteils Winsdorf soll mit dem Bebauungsplan die Wohnungsentwicklung in der Siedlung
Neuhof gesteuert und moderat erfolgen sowie die Erholungsnutzung fur Wochenendh&user
gesichert werden. Damit soll auch der begrenzt verfiigbaren Infrastruktur Rechnung getragen
werden.

Dem Leitziel der ,Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung“ wird Rechnung getragen. Die er-
zZielbare bauliche Dichte tragt dabei dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den Rechnung und vermeidet die Inanspruchnahme von bislang nicht besiedelten Flachen im
Auf3enbereich.

Schlieflich dient die Reaktivierung brachliegender Bauflachen auch der Werterhaltung der be-
stehenden baulichen und erschlieBungstechnischen Anlagen und der fir deren Herstellung
und Instandhaltung bereits getatigten Investitionen. Auch dies ist ein Beitrag zu einer nachhal-
tigen Entwicklung.

1 https://Mwww.zossen.de/insek/
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3.

Merkmale der méglichen Auswirkungen der Planung

Die Empfindlichkeit eines Gebiets, das durch ein Vorhaben mdglicherweise beeintrachtigt wird,
ist insbesondere hinsichtlich folgender Nutzungs- Qualitats- und Schutzkriterien zu beurteilen.
In die Betrachtung der Empfindlichkeit des mdglicherweise beeintrachtigten Gebietes sind die
jeweils relevanten Vorbelastungen im Sinne einer Status-quo-Betrachtung ebenso mit einzu-
beziehen wie mogliche kumulative Wirkungen und mégliche Wechselwirkungen mit gleicharti-
gen Vorhaben, zumindest insoweit sie offensichtlich sind.
In nachfolgender Tabelle werden die Merkmale der mdglichen Auswirkungen der Planung zu-
sammengefasst dargestellt, insbesondere in Bezug auf:

- Die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Unumkehrbarkeit der Auswirkungen

- in Bezug auf den kumulativen und grenziiberschreitenden Charakter der Auswirkungen

- in Bezug auf die Risiken fur die Umwelt , einschlie3lich der menschlichen Gesundheit

- den Umfang und die raumliche Ausdehnung der Auswirkungen in Bezug auf die Bedeu-
tung und die Sensibilitat des voraussichtlich betroffenen Gebiets

Ja | Nein | Anmerkung zur Betroffenheit

3.1 Befindet/Befinden sich im
Einwirkungsbereich des Vor-
habens:

3.1.1 | Naturschutzrechtlich ge- X Das Plangebiet liegt weder in einem Gebiet
schitzte Gebiete und Be- von gemeinschaftlicher Bedeutung nach FFH-
standteile der Natur nach Richtlinie (gemaf Richtlinie 92/43/EWG) oder
der FFH-RL und der Vogel- einem Europaische Vogelschutzgebiet (Spe-
schutz-RL? cial Protection Area SPA gemal’ Richtlinie

79/409/EWG, EG-Vogelschutz-Richtlinie).

3.1.2 | Ein Naturschutzgebiet? X

3.1.3 | Ein Nationalpark? X

3.1.4 | Ein Biosphéarenreservat? X

3.1.5 | Ein Landschaftsschutzge- X
biet?

3.1.6 | Ein Naturpark? X

3.1.7 | Ein gesetzlich geschitztes
Biotop mit einer Flache von
mehr als 1000 m2?
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Ja | Nein | Anmerkung zur Betroffenheit

3.1.8 | Ein Wasserschutzgebiet ge- Das Plangebiet befindet sich zum grof3en Teil
maf § 19 des Wasserhaus- | X in der Trinkwasserschutzzone (TWSZ) IV
haltsgesetzes oder nach (bzw. 11IB) des Wasserwerkes Lindenbriick.
Landeswasserrecht festge- Die Schutzgebietsausgrenzung basiert auf
setzte Heilquellenschutzge- dem Kreistagsbeschluss Zossen Nr. 0058
biete sowie Uberschwem- vom 30.06.1986. Dieser setzt fur die Trink-
mungsgebiete gemal § 31 b wasserschutzzone IV keine Nutzungsein-
des Wasserhaushaltsgeset- schrankungen fest, die den Bebauungsplan
zes beeinflussen. Zum damaligen Zeitpunkt exis-

tierte die Unterteilung in Schutzzone 11l A und
I1l B noch nicht. Nach aktueller Rechtslage ist
die Trinkwasserschutzzone |V als Schutzzone
Il B zu werten.

3.1.9 | Ein Gebiet, in dem die in na- X
tionalen Vorschriften festge-
legten Umweltqualitéatsnor-
men bereits Uberschritten
sind?

3.1.10 | Ein schutzwirdiges Geotop, X
das in das Landschaftspro-
gramm der Landes Branden-
burg aufgenommen wurde?

. . X Im BP wurden entsprechend Allgemeine

3.1.11 | Ein geplantes Wohngebiet? Wohngebiete festgesetzt,

3.1.12 | Ein in amtlichen Listen oder | X X Keine Baudenkmale im Plangebiet vorhan-
Karten verzeichnetes Denk- den, ein geringflgiger Teil wird von einem Bo-
mal, Denkmalensemble, Bo- dendenkmal beruhrt.
dendenkmal oder ein als ar-
chaologisch bedeutsam ein-
gestuftes Gebiet?

3.2 Ist die Umgebung des Vor- X
habens aus anderen Griun-
den besonders 6kologisch
empfindlich?

3.3 Sind in der Umgebung des X Nicht bekannt
Vorhabens andere Vorha-
ben mit Auswirkung auf die
0. a. Gebiete vorhanden?

3.4 Sind grenziiberschreitende X
Wirkungen zu erwarten?

35 Soll das Vorhaben errichtet X Grof3teil der Grundstiicke im Geltungsbereich
werden in einem Bereich, weist Vorbelastungen durch Bebauung und
der bereits durch friihere o- Versiegelung auf.
der jetzige Nutzung belastet
ist (Boden, Wasser etc.)?

3.6 Soll das Vorhaben in einem X Das zentral und verkehrsgunstig gelegene
Bereich errichtet werden, Plangebiet hat keine Bedeutung fir die land-
der landschaftlich besonders schaftsgebundene Erholung. Da es sich um
reizvoll oder empfindlich ist? eine eigentliche Brachflache innerhalb bebau-

ten Gebietes handelt, ist die Empfindlichkeit
als gering einzustufen.
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vom Wasser, Boden, Natur
und Landschaft des Gebie-
tes?

Ja | Nein | Anmerkung zur Betroffenheit

3.7 Liegt das Vorhaben in einem X Das Plangebiet liegt innerhalb des bewalde-
Bereich, wo es fir eine ten Siedlungsbereich von Neuhof und ist nur
grofRe Anzahl von Personen von unmittelbar angrenzenden Straf3en sicht-
weit sichtbar ist? bar.

3.8 Ist zu erwarten, dass das X Nutzungskonflikte sind stellenweise mit forst-
Vorhaben mit der benach- wirtschaftlich und mit bestehenden oder ge-
barten (vorhandenen oder planten benachbarten Nutzungen zu erwar-
geplanten) Nutzung in Kon- ten.
flikt geraten kdnnte wegen
* land-, forst-oder fischerei-
wirtschaftlicher Nutzung,

* Verkehr, Ver- oder Entsor-
gung,

* Erholungsnutzung,

» Wohnungsnutzung oder

« sonstiger wirtschaftlicher o-
der offentlicher Nutzungen?

3.9 Ist zu erwarten, dass durch Zusétzliche Versiegelung von Boden auf pri-
das Vorhaben beeintrachtigt vat genutzten Grundstiicken , deren Béden
werden kann durch Bebauung, Versiegelung und Teilver-
* der Reichtum oder die X siegelungen anthropogen tberformt sind.
Qualitat vom Wasser, Bo-
den, Natur und Landschaft Der Verlust und die Umwandlung vorhande-
des Gebietes? ner Waldbestande kann nicht vollstandig in-

nerhalb des Plangebietes ausgeglichen wer-
+ die Regenerationsfahigkeit | X den und erfolgt im nachgelagerten Baugeneh-

migungsverfahren an anderer Stelle.
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4 Ausmal’ der moglichen Auswirkungen

Es ergeben sich durch das Vorhaben anlage-, bau- und betriebsbedingte Projektwirkungen.
Die Beeintrachtigungen wirken sich Grof3teils auf die Schutzguter Tiere und Pflanzen und Bo-
den. Fir das Schutzgut Landschaft ergeben sich aufgrund der vorhandenen Siedlungsstruktur
keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen durch das Vorhaben.

Zur Untersuchung der Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange wurden Artenschutzbei-
trage erstellt?.

4.1 Anlagebedingte Projektwirkungen
Anlagebedingte Flachenverluste und -veranderungen

*  Durch den Bau der Gebaude und deren ErschlieBung werden Flachen versiegelt. Betrof-
fen sind mit Waldbaumen (Kiefern) bestandene Grundstiicksflachen, unversiegelte Stra-
Ben und Wegeflachen sowie einzelne Waldbaume innerhalb der bestehenden Verkehrs-
flachen.

+  Gefahrdung im Plangebiet vorkommender Hohlenbriter planbedingter Fallung von Hoh-
lenbaumen.

Anlagebedingte Barrierewirkungen und Flachenzerschneidung

* Es sind keine anlagebedingten Flachenzerschneidungen zu erwarten, da keine Flachen,
die dem Biotopverbund dienen kénnten, im Plangebiet vorhanden sind oder an dieses
angrenzen.

Anlagebedingte Veranderung natirlicher Standortfaktoren (Wasserregime, Boden, Lo-
kalklima

* Anlagebedingte Veranderungen sind die Erhéhung des Versiegelungsgrades. Eine Be-
eintrachtigung des Wasserhaushalts wird vermieden, da das Niederschlagswasser inner-
halb des Plangebietes versickert wird.

4.2 Baubedingte Projektwirkungen
Baubedingte Flacheninanspruchnahme und -verdnderung

* Lagerung von Baumaterial (Erdaushub)

+ Baustelleneinrichtung, Arbeitsstreifen

«  Baufeld fir Neubau von Geb&uden und deren Erschliel3ung
* Neugestaltung der Aul3enanlagen

Baubedingte Stérungen

«  zeitlich begrenzte Erh6hung der Belastungen durch L&rm, optische Reize und Erschitte-
rungen

*  Fluchtreaktionen von Vogelarten sind kleinrAumig durch Erschiitterungen, optische Reize

2 Dr. Carsten Hinnerichs: Plangebiet Siedlung Wiinsdorf-Neuhof Faunistische Untersuchungen 2023
Gunther Walczak: Stadt Zossen, Ortsteil Winsdorf, Bebauungsplan ,Siedlung Neuhof*
Fledermauserfassung 2023
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oder besondere Schallereignisse zu erwarten

Baubedingte stoffliche Emissionen (Schad-und Nahrstoffeintrage einschl. Verlust von
Betriebsstoffen u. &.)

»  Verluste von Betriebsstoffen sind nach den geltenden Technischen Normen auszuschlie-
Ren

*  Durch die Bautatigkeit kommt es temporar zu einer Erhdhung von Luftschadstoffen durch
die Baumaschinen und Staube. Durch die Lage an der Luftaustauschbahn (Bahntrasse)
ist das Gebiet gut durchliftet. Es kommt zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen.

Baubedingte Zerschneidung und/oder Barrierewirkung

+ Es sind keine maR3geblichen Zerschneidungswirkungen und/ oder Barrierewirkungen zu
erwarten, da keine Leitlinien oder Flachen des Biotopverbundes beansprucht werden.

4.3 Betriebsbedingte Projektwirkungen

Aufgrund der im Bebauungsplan geplanten Nutzungen sind keine betriebsbedingten Projekt-
wirkungen erkennbar, die geeignet sind erhebliche betriebsbedingte Wirkungen hervorzubrin-
gen.

4.4  Mallnahmen, mit denen erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen ver-
mieden oder vermindert werden

Zur Vermeidung und Minderung von Beeintrachtigungen durch das Vorhaben werden zahlrei-
che Vorkehrungen durchgefihrt.

VermeidungsmalRnahmen:

V1: Begrenzung und Steuerung der Bauzeiten

V2: Schonende Baudurchfiihrung

V3: Begutachtung von Waldbaumen mit dauerhaft geschiitzten Lebensstatten, Begrenzung
der Baufelder

Da eine Festsetzung der Malinahmen im Bebauungsplan aufgrund des fehlenden bodenrecht-
lichen Bezugs bei den geplanten Artenschutzmafinahmen nicht mdglich ist, werden diese im
Baugenehmigungsverfahren geregelt. Mit Umsetzung der Malinahmen fir Avifauna und Fle-
dermause kann davon ausgegangen werden, dass die Belange des Artenschutzes ausrei-
chend berucksichtigt werden

4.5 Malinahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktiona-
litat (vorgezogene AusgleichsmalRnahmeni. S. v. 8 44 Abs. 5 BNatSchG)

Bei allen BaumaRnahmen sind Baumbestande auf Vorkommen geschuitzter Lebensstétten zu
untersuchen. Vor Rodungsbeginn sind Baume (Stammdurchmesser > 50 cm) mit Baumhéhlen
oder grol3eren Stammrissen auf Winterquartiere von Fledermausen zu kontrollieren. Sollte das
Vorhandensein von Flederméausen festgestellt werden, sind artspezifische Malinahmen in Ab-
stimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde durchzufihren.
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Werden Baume mit dauerhaft geschitzten Lebensstatten (Baumhéhlen) gefallt, sind fir den
Verlust je Hohle zwei Ersatznistkasten am auf dem Grundstiick verbleibenden Waldbaumbe-
stand anzubringen.

4.6 Grenzluberschreitender Charakter der Auswirkungen
Nicht relevant.

4.7  Schwere und Komplexitat der Auswirkungen

Bei der Beurteilung der Schwere und Komplexitat der Auswirkungen ist zu bericksichtigen,
dass das Plangebiet durch die bestehende Siedlung und VerkehrserschlieBung vorbelastet ist.
Durch die geplante bis zu 25-prozentige Uberbauung des Plangebietes mit Gebauden und
Verkehrsflachen und dem beabsichtigten Erhalt von Wald auf unbebauten Grundstiicken ste-
hen kaum Flachen zum Ausgleich der Eingriffsfolgen fur die abiotischen Schutzgtiter sowie flr
Begrinungsmalnahmen zur Verfligung.

Samtliche Eingriffe werden auf der Grundlage eines griinordnerischen Fachgutachtens (GOF)
naturschutzfachlich entsprechend den Vorgaben des BNatSchG ermittelt.
Die naturschutzfachlichen Erfordernisse werden im Rahmen des GOF voll berticksichtigt bzw.
kénnen entsprechend den gesetzesfachlichen Vorgaben geregelt werden.

4.8 Wahrscheinlichkeit von Auswirkungen

Die oben skizzierten Auswirkungen auf UVP-relevante Schutzguter sind vorhersehbar und
nicht vermeidbar. Mit weiteren erheblichen Umweltauswirkungen wird nicht gerechnet. Nega-
tive Umweltauswirkungen werden bestmdoglich vermieden oder minimiert, so dass keine nega-
tiven Beeintrachtigungen verbleiben.

4.9 Dauer, Haufigkeit und Reversibilitat der Auswirkungen

Die Umweltauswirkungen durch Beseitigung bestehender Vegetationsstrukturen (Entnahme
von Einzelbaumen) sind innerhalb planbarer Zeitrdume reversibel.

Insgesamt kénnen die vorhabensbedingten Umweltauswirkungen durch geeignete land-
schaftspflegerische MaBnhahmen, wie z. B. BegriinungsmafRnahmen bzw. Erhalt des vorhan-
denen Waldbaumbestands vermindert werden.

Die baubedingten Auswirkungen sind nur temporar wéhrend der Bauphase vorhanden. Erheb-
liche Beeintrachtigungen auf Arten und Lebensrdume im engeren Umfeld der BaumafRhahme
kénnen unter Bertcksichtigung der Vermeidungs- und Gestaltungsmalinahmen ausgeschlos-
sen werden und es kommt hierdurch zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der
Populationen betroffener Arten.

5. Ergebnis der allgemeinen, Uberschlagigen Vorprifung zu den voraus-
sichtlichen Umweltauswirkungen des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan ,Siedlung Neuhof dient der Sicherung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung und der Schaffung von Planungsrecht fur die Bebaubarkeit der Siedlung Neuhof
in Teilbereichen mit Wohnhausern und fiur die Gberwiegenden Teilbereiche der Siedlung fur
Wochenendhausbebauung, welche auch weiterhin der Erholung dienen sollen.

22



Stadt Zossen Vorpriifung des Einzelfalls zum Bebauungsplan ,Siedlung Neuhof*

Das stadtebauliche Leitbild der Starkung der Innenentwicklung hat durch das Gesetz zur Er-
leichterung von Planungsvorhaben flr die Innenentwicklung der Stadte von 2006 im BauGB
seinen gesetzgeberischen Niederschlag gefunden. Planungsvorhaben in diesem Sinne betref-
fen zwangslaufig zumeist Gebiete mit Vorbelastungen, Gemengelagen und sensiblen Umfeld-
nutzungen sowie den daraus resultierenden Konfliktpotenzialen. Gleichzeitig wirkt die Innen-
entwicklung jedoch dem extensiven Flachenverbrauch und der weiteren Landschaftszer-
schneidung entgegen und ist ressourcenschonend, da die bereits vorhandene Infrastruktur
optimal genutzt werden kann.

Auf Grund der Uberschlagigen Vorprufung zu den voraussichtlichen Umweltauswirkungen des
Bebauungsplanes ist zu erkennen, dass sich mdgliche Umweltauswirkungen der Planande-
rung im Wesentlichen eine gegenliber dem derzeitigen Zustand deutlich hbhere Bodenversie-
gelung im Plangebiet ergeben kdnnen. Mit der Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) und
der Uberbaubaren Grundstucksflache und der Verkehrsflachen im Bebauungsplan wird eine
ca. 25-prozentige Uberbauung einer Flache ermdglicht, die voraussichtlich jedoch nicht voll-
standig ausgeschopft wird.

In qualitativer Hinsicht sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden dahingehend zu rela-
tivieren, dass es sich um bereits stark anthropogen tberformte Flachen ohne herausgehobene
Bedeutung fir den Naturhaushalt handelt.

AulRerdem ist darauf zu verweisen, dass die Ausweisung von Sondergebieten der geplanten
GroRenordnung im AulRenbereich — im Vergleich mit der hier vorgenommenen Innentwicklung
— mit quantitativ wesentlich groReren Auswirkungen auf das Schutzgut Boden verbunden wa-
ren.

Ein moglicher Verlust von Waldbaumen ist im Plangebiet nicht auszugleichen, da die Stadt
Zossen Uber keine Baumschutzsatzung verfligt und die Baumschutzverordnung des Landkrei-
ses Teltow-Flaming aufgrund des festgesetzten Gebietscharakters nicht zur Anwendung
kommt.

Durch die Festsetzung eines Pflanzgebotes fir Baume in den geplanten Baugebieten kann
ein Mindestanteil an raumwirksamer Vegetation im Plangebiet gesichert werden.

Sofern Lebensstéatten geschitzter Vogelarten betroffen sind, ist im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens entsprechender Ersatzquartiere (Nisthilfen) nachzuweisen. Negative Auswir-
kungen auf Bestande oder Populationen geschuitzter Arten sind nicht zu erwarten.

Die Eingriffe in die Schutzgiiter Mensch, Wasser, Klima / Luft und Landschaftsbild sind nicht
erheblich bzw. kénnen durch geeignete Festsetzungen im Bebauungsplan vermieden werden.

Ein bestimmtes, unabanderlich einer Pflicht zur Durchfiihrung einer UVP nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) oder Landesrecht unterliegendes Vorhaben
wird durch den Bebauungsplan nicht vorbereitet oder begriindet. Die in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.
b BauGB genannten Schutzguter sind von der Planung nicht betroffen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Siedlung Neuhof“ wird im Ergebnis der Vorpriifung keine
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen haben. Die Planung ist weder in Bezug auf die
Risiken fur die Umwelt und die menschliche Gesundheit noch beziglich ihres Umfanges und
ihrer rAumlichen Ausdehnung von besonderer Bedeutung.

Aufgrund des Umfangs und der rAumlichen Begrenztheit der zu erwartenden Auswirkungen ist
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eine Umweltvertraglichkeitspriifung nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich. Der Be-
bauungsplan kann im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefuhrt werden.
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1 Einleitung

1.1  Aufgabenstellung und rechtliche Rahmenbedingungen

Auf der Grundlage des Beschlusses der Stadtverordnetenversammlung zur Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Siedlung Neuhof“, wurde das Blro Schirmer-Partner mit der Bearbeitung
eines griunordnerischen Fachgutachtens einschl. Potenzialanalyse zum Vorkommen
geschutzter Tierarten beauftragt.

Der Bebauungsplan ,Siedlung Neuhof dient der Sicherung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung und der Schaffung von Planungsrecht fiir die Bebaubarkeit der Siedlung Neuhof.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde nach der frihen Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange um die Flachen
reduziert, fir die kein Planungserfordernis gesehen wird und umfasst nunmehr eine Flache
von ca. 43,4 ha.

Der vorliegende Fachbeitrag untersucht auf der Grundlage einer Bestandsaufnahme die
Auswirkungen der Planung und erarbeitet Vorgaben flir Vermeidungs- und
MinimierungsmalRnahmen sowie fur Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen, um die
umweltschiutzenden Belange im Planverfahren und bei der Abwagung zu berucksichtigen und
durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan einen Ausgleich fir die mit der
Planung vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft zu schaffen.

BauGB und Naturschutzgesetzgebung
Die Notwendigkeit zur Erarbeitung bewertbarer Unterlagen zur Sicherung der ortlichen Ziele
von Naturschutz und Landschaftspflege ergibt sich aus:

- den Forderungen der Naturschutzgesetzgebung des Landes und des Bundes mit dem
Auftrag zur Landschaftsplanung auf Oortlicher Ebene, z.B. durch § 9
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und dem 8§ 5 des Brandenburgischen
Naturschutzausfihrungsgesetzes (BbgNatSchAG).

- der Berucksichtigung der Belange von Natur- und Umweltschutz nach § 1 a BauGB sowie

- der abschlieRenden Bewadltigung der Eingriffsregelung nach § 1 a BauGB in Verbindung
mit 88 13 bis 18 BNatSchG sowie nach 88 6 und 7 BbgNatSchAG.

Ziel ist es, eine den Zielen des Naturschutzes und der Landschaftspflege entsprechende
Entwicklung planerisch vorzubereiten und abwéagungsfahige Unterlagen bzgl. der Belange von
Naturschutz und der Umweltvorsorge fur das Bebauungsplanverfahren bereitzustellen.

Die methodischen und inhaltlichen Anforderungen an dieses Fachgutachten entsprechen im
Wesentlichen denen eines Grinordnungsplanes.

Da die Stadt Zossen uber keine Baumschutzsatzung verfigt und die Baumschutzverordnung
des Landkreises Teltow-Flaming fur die zumeist mit Einfamilienhdusern und Ferienhdusern
bebauten zumeist mit Waldkiefern bestockten Grundstiicke im Geltungsbereich nicht gilt,
erfolgt die Ermittlung von Baumverlusten und erforderlichem Ausgleich nach der
Eingriffsregelung.

Die Biotopkartierung wurde auf der Grundlage der Kartierungsanleitung ,Biotopkartierung
Brandenburg“ sowie der Biotoptypenliste, Stand Marz 2011 durchgefihrt.

Landschaftsplanung

Die Landschaftsplanung ist ein Umsetzungsinstrument des Naturschutzes und der
Landschaftspflege. In einer gestuften Planungshierarchie konkretisiert sie die fiir den Vollzug
der Naturschutzgesetzgebung raumlich und sachlich notwendigen Erfordernisse. Die jeweilige
Planung hat sich dabei auf die Ubergeordneten Planungen zu beziehen. Fir die Stufe des
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Grunordnungsplans ist dies der Landschaftsplan. Er formuliert die ortlichen Erfordernisse und
Ziele von Naturschutz und Landschaftspflege auf der Ebene der Flachennutzungsplanung. In
den Landschaftsplan werden regionale und landesplanerische Fachvorgaben eingearbeitet
und ortlich konkretisiert. Da ein verbindlicher Landschaftsplan fir die Stadt Zossen? vorliegt,
erfolgt die Bewertung des Zustandes von Natur und Landschaft auf der Grundlage des
Landschaftsplan sowie eigener Erhebungen auf der Grundlage des aktuellen Vermesserplans

1.2 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

1.2.1 Angaben zum Standort

Das Plangebiet liegt im Siuden des Ortsteils Winsdorf sudlich des Winsdorfer Sees und
umfasst die mit kleinen Wohn- und Wochenendhausern locker bebaute Siedlung Neuhof.
Garten sind in geringem Umfang vorhanden, offene Bereiche beschranken sich meist auf
breite sandige Wege. Die Wege sind Uberwiegend unbefestigt. Es dominiert auch hier der
waldartige Eindruck. Der alte Baumbestand ist durch Kiefern gepragt. Teilweise hat sich eine
mehr oder weniger dichte Strauchschicht durch Pflanzungen auf den Grundstuicken oder durch
Aufwuchs im unbebauten Gelénde ausgebildet. Daneben sind einzelne Wege durch Linden,
Kiefern, Eichen u.a. gesaumt. Auf den Grundstlicken sind weitere Nadel- und Laubbaumarten,
wie Lebensbaum, Wacholder, Fichte, Robinie, Birke u.a. vertreten. Im Norden grenzt das
Plangebiet an den Uferbereich des GroRen Wiinsdorfer Sees mit einem Laubbaumbestand
mit Erle und z.T. Eiche. Im Osten grenzt die Ortschaft Neuhof an das UG. Nach Siden
begrenzt eine Offenflache das UG. Im Westen begrenzt Kiefernwald an das Plangebiet.

1 Landschaftsplan Stadt Zossen
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Im Laufe des Bebauungsplanverfahrens und der Auswertung des Beteiligungsverfahrens nach
§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte eine Uberpriifung der Planungsziele. Im Ergebnis
sollen die geschiitzten und bisher unbebauten Waldflachen erhalten werden und die im bis-
herigen Flachennutzungsplan ausgewiesenen Wohnbauflachen eine Reduzierung erfahren.
Es sollen keine Ferienhausgebiete mehr ausgewiesen, jedoch einem héheren Anteil an Wo-
chenendhausgebieten Raum gegeben werden. Dies begriindet sich u. a. aus der Absicht Kon-
flikte zwischen Wohnnutzung und Ferienhausnutzung sowie ein hohes Verkehrsaufkommen
durch den standigen Nutzerwechsel bei Ferienhdusern zu vermeiden. Die Ausweisung von
Wohngebieten sollte gegentiber den Wohnbauflachenausweisungen im FNP aufgrund der be-
grenzten sozialen, technischen und verkehrlichen Infrastruktur auf ein vertragliches Maf3

Schirmer — Partner Landschaftsarchitekten BDLA



GOF zum BP_,Siedlung Neuhof* Stadt Zossen, OT Wiinsdorf, GT Neuhof

reduziert werden. Die Stral3en und Wege verfuigen uber eine begrenzte Kapazitat und ein um-
fassender Straf3enausbau ist nicht beabsichtigt.

Darlber hinaus gilt es den sensiblen Naturraum zu wahren. Ein hoher Griinanteil und die ge-
schitzten und bisher unbebauten Waldflachen sollen erhalten bleiben. Aufgrund der Lage in
der Trinkwasserschutzzone Ill B soll hinsichtlich der Sicherung der Grundwasserneubildung
keine wesentliche bauliche Verdichtung erfolgen. Zudem zielt der Bebauungsplan darauf ab,
dass sich keine weitere Entwicklung in Uferndhe zum See ereignet.

Der Charakter einer Waldsiedlung sowie der Erhalt wertvoller Baumsubstanz und Grinflachen
soll durch Begrenzung des MalRRes der baulichen Nutzung und entsprechende griinordnerische
Festsetzungen erhalten bleiben.

Das Mal3 der baulichen Nutzung fur die allgemeinen Wohngebiete (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
wird gemaR § 19 BauNVO durch die Grundflachenzahl (GRZ) und unter Beachtung § 17
BauNVO festgelegt, wobei der Orientierungswert unterschritten wird. Der Werte werden mit
GRZ = 0,25 festgesetzt. Fur Nebenanlagen ist eine Uberschreitung unzulassig.

In den als Wochenendhausgebieten festgesetzten Sondergebieten wird die GRZ auf 0,2 be-
grenzt. Eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ ist auch hier nicht zuléssig.

Die Uberbaubare Flache wurde durch Baugrenzen bestimmt. Die Begrenzung der Héhenent-
wicklung erfolgt durch die Festsetzung von max. 2 Vollgeschossen in den allgemeinen Wohn-
gebieten, wobei das 2. Vollgeschoss als Dachgeschoss auszubilden ist, und 1 VollgeschoR3 in
den Wochenendhausgebieten.

Als Mindestgrundstticksgré3e nach Teilungen wird fir die allgemeinen Wohngebiete ein Wert
von 750 gm festgesetzt. Fir die Sondergebiete betragt die MindestgréRe der Baugrundstiicke
nach Teilungen 500 gm.

1.2.3 Umfang des Vorhabens sowie Bedarf an Grund und Boden

Das Plangebiet ist Gberwiegend durch Erholungsnutzungen und in einigen Randbereichen
durch Wohnnutzungen gepragt.

Die mit Wohnnutzung gepragten Bereiche bzw. die Quartiere, die sich unmittelbar an den
Siedlungsbereich von Neuhof anschlief3en, sollen als Allgemeine Wohngebiete mit einer GRZ
von 0,25 festgesetzt werden, die durch Nebenanlagen nicht Giberschritten werden darf.

Im Sondergebiet ,Wochenendhausgebiet® wird gemall den Orientierungswerten des § 17
BauNVO eine zuladssige GRZ von 0,2 fir Wochenendhausgebiete festgesetzt. Eine Uber-
schreitung der Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 4 BauNVO ist hier ebenfalls nicht zulassig.

Die zulassige Geschossigkeit in den Wohngebieten wird auf maximal zwei Vollgeschosse, in
den Sondergebieten ,Wochenendhausgebiet® auf ein Vollgeschoss festgesetzt. Im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes werden folgende Flachen festgesetzt:

Baugebiete 31,9 ha
Wohngebiet 12,1 ha
Sondergebiet 19,8 ha
~Wochenendhausgebiet"
Verkehrsflachen 7,4 ha
StralRenverkehrsflache 6,8 ha
Verkehrsflache besonderer | 0,6 ha
Zweckbestimmung
Flachen fur Wald 4.1 ha

Gesamtflache 43.4 ha
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1.3 Festgelegte Ziele des Umweltschutzes einschlagiger Fachgesetze und
Fachplane, sofern fir den Bebauungsplan von Bedeutung und deren
Beriicksichtigung

1.3.1 Fachgesetze

Baugesetzbuch (BauGB)

Fir das Bebauungsplanverfahren ist der in 8 1a Abs. 2 BauGB geforderte sparsame und scho-
nende Umgang mit Grund und Boden und die Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB zu
beachten.

Berticksichtigung:

Die Berucksichtigung erfolgt im Rahmen der Umweltprifung auf der Grundlage dieses grin-
ordnerischen Fachgutachtens zum Bebauungsplan sowie durch entsprechende Festsetzun-
gen im Bebauungsplan.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Beachtlich sind insbesondere die Bewertung der durch den Bebauungsplan verursachten Ein-
griffe in Natur und Landschaft nach 814 BNatSchG sowie die sich aus § 18 BNatSchG erge-
bende Verpflichtung, tber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz der zu erwartenden
Eingriffe nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (also im Bebauungsplanverfahren) zu
entscheiden. Dartber hinaus sind im Planverfahren die sich aus § 44 des BNatSchG ergeben-
den Vorschriften fir besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten (Ar-
tenschutz) zu beachten.

Artenschutz nach BNatSchG

In § 44 BNatSchG wird der Schutz besonders geschitzter Tier- und Pflanzenarten geregelt.

Danach ist es verboten,

1. wildlebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu ver-
letzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen, Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtstatten der
Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

2. wildlebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Teile oder Entwicklungs-
formen abzuschneiden, abzupflicken, aus- oder abzurei3en, auszugraben, zu beschadi-
gen oder zu vernichten,

3. wildlebende Tiere der streng geschutzten Arten und der européischen Vogelarten an ihren
Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtstatten durch Aufsuchen, Fotografieren, Filmen oder ahn-
liche Handlungen zu stéren,

4. Standorte wildlebender Pflanzen der streng geschiitzten Arten durch Aufsuchen, Fotogra-
fieren, Filmen der Pflanzen oder &hnliche Handlungen zu beeintrachtigen oder zu zerstoren.

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG liegt ein Verstol3 gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 3 und im
Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere auch
gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 1 nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von
dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im raumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erflllt wird. Soweit erforderlich, kénnen auch vorgezogene Ausgleichs-
mal3nahmen festgesetzt werden. Fir Standorte wildlebender Pflanzen der in Anhang IVb der
Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrten Arten gelten die Satze 2 und 3 entsprechend. Sind andere
besonders geschiitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs
oder Vorhabens ein Verstol3 gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nicht vor.
Die Zugriffs- und Besitzverbote gelten nicht fir Handlungen zur Vorbereitung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprufung.
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§ 45 Abs. 7 BNatSchG bestimmt, dass die zustdndigen Behdrden von den Verboten des § 44
im Einzelfall Ausnahmen auch aus zwingenden Griinden des uberwiegenden 6ffentlichen In-
teresses einschlieB3lich solcher sozialer oder wirtschaftlicher Art zulassen kénnen.

Die Beriicksichtigung erfolgt im Rahmen der Umweltprifung sowie durch entsprechende Fest-
setzungen im Bebauungsplan, soweit erforderlich. Die Abarbeitung der Eingriffsregelung wird
aufgrund der vorhandenen Bestandssituation Uber eine vereinfachte tabellarische Vergleichs-
bilanzierung mit verbaler Erlauterung der Eingriffswirkung und daraus abgeleiteter Kompensa-
tionserfordernisse vorgenommen. Auf eine grafische Darstellung der MaRnahmen fir Natur-
schutz und Landschaftspflege in einem separaten Plan wird verzichtet, da die Festsetzungs-
absichten des Bebauungsplans eine ausreichende Grundlage zur nachvollziehbaren Integra-
tion der Belange von Naturschutz und Landschaftspflege bieten.

Schutzgebiete und geschitzte Teile von Natur und Landschaft

FFH-Gebiete
FFH-Gebiete (gemaf Richtlinie 92/43/EWG) werden vom Geltungsbereich nicht berihrt.

Vogelschutzgebiete (EU SPA)
Européaische Vogelschutzgebiete (Special Protection Area SPA gemafl Richtlinie
79/409/EWG, EG-Vogelschutz-Richtlinie) werden vom Geltungsbereich nicht berthrt.

Landschaftsschutzgebiet (LSG)

Das Plangebiet ist vom Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Baruther Urstromtal und
Luckenwalder Heide* teilweise angrenzend und teilweise im weiteren Umgriff umgeben. Im
Siden und Westen grenzt das LSG teilweise an den Geltungsbereich des Bebauungsplans
an. Im Norden befindet sich die zum Geltungsbereich gehdrende StralRenflache der
Seepromenade innerhalb des LSG.

Gesetzlich geschiitzte Biotope
Im Plangebiet befinden sich keine nach § 30 BNatSchG und/oder § 18 BbgNatSchAG?2 gesetz-
lich geschitzten Biotope.

Berlcksichtigung:

Nach § 34 BNatSchG muss vor der Zulassung oder Durchfiihrung eines Projekts geprift
werden, ob es einzeln oder im Zusammenwirken mit anderen Projekten oder Planen geeignet
ist, ein FFH-Gebiet oder ein Europaisches Vogelschutzgebiet erheblich zu beeintrachtigen.
Dies kann aufgrund der bestehenden Abstande und der geplanten Nutzungen im bestehenden
und geplanten Baugebiet ,Siedlung Neuhof* ausgeschlossen werden.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)3

Ziel des Bundes-Bodenschutzgesetzes ist es, die Funktionen des Bodens nachhaltig zu si-
chern oder wiederherzustellen. Neben den natirlichen Funktionen (Lebensraum fir Men-
schen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen, Medium fur Wasser- und Nahrstoffkreislaufe,
Filter-, Puffer-, und Stoffumwandlungseigenschaften) sind die Funktionen als Archiv der Natur-
und Kulturgeschichte sowie Nutzungsfunktionen zu beachten.

Die Beriicksichtiqung erfolgt im Rahmen der Grundlage dieses griinordnerischen Fachgutach-
tens zum Bebauungsplan sowie durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan, so-
weit erforderlich.

2 Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgisches
Naturschutzausfiihrungsgesetz- BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI. 1/13, [Nr. 3]), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 25. September 2020 (GVBI. 1/20, [Nr. 28])

3 Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes
vom 25.Februar 2021 (BGBI. | S. 306) geédndert worden ist
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Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Das Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) setzt die Anforderungen der EG-Luftquali-
tatsrahmenrichtlinie und ihrer beiden Tochterrichtlinien in deutsches Recht um. Gemal § 1
Abs. 1 BImSchG ist es der Zweck dieses Gesetzes, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Bo-
den, das Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen Um-
welteinwirkungen zu schitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzu-
beugen.

Das Plangebiet und sein Umfeld zahlen nicht zu den Bereichen mit besonders hoher Luftbe-
lastung.

Einer besonderen Berlicksichtigung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens bedarf es nicht .

Larmschutz

Zur Beurteilung der Larmsituation im Stadtebau stehen die Orientierungsrichtwerte der DIN
18005 zur Verfugung. Danach soll fur allgemeine Wohngebiete jeweils ein Beurteilungspegel
von 55 dB (A) am Tage und 45 dB (A) in der Nacht fir Verkehrslarm (bzw. 40 dB (A) fur
Industrie, Gewerbe und Freizeitlarm) nicht Gberschritten werden. Diese Orientierungswerte
sind bereits auf den auBeren Rand der Bebauung oder der iberbaubaren Grundstiicksflachen
bezogen. Als Beurteilungszeit gelten am Tage die Stunden zwischen 6.00 und 22.00 Uhr, in
der Nacht die Zeit von 22.00 — 6.00 Uhr.

Berlcksichtigung

Das Baugebiet ist ortstiblich verkehrlich erschlossen. Das aus den Vorhaben resultierende
Verkehrsaufkommen ist voraussichtlich derart gering, dass keine verkehrlichen Beeintrachti-
gungen erwartet werden.

Durch die Reduzierung des Geltungsbereichs und die Festsetzungen, insbesondere durch die
Festlegung der Mindestgrundstiicksgréf3en und der Beschrankung der Wohnungen je Wohn-
gebaude, werden gegentber der heutigen verkehrlichen Situation die zusatzlichen Verkehre
begrenzt. Des Weiteren wurde auf die Festsetzung eines Ferienhausgebietes, welches vo-
raussichtlich deutlich mehr zusatzlichen Verkehr generiert hétte, verzichtet. Stattdessen sind
Uberwiegend Wochenendhausgebiete festgesetzt worden, um insbesondere die verkehrliche
Infrastruktur im und um das Plangebiet nicht GibermaRig zu belasten.

1.3.2 Fachplanungen

Flachennutzungsplan

Der genehmigte Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Zossen stellt fir das Plan-
gebiet an den Gebietsrandern Wohnbauflachen und im Zentralen Bereich der Siedlung Son-
derbauflachen fir die Erholung dar. Die Inhalte des Flachennutzungsplans entsprechen nicht
bei allen Grundstiicken den Festsetzungen des Bebauungsplans, der sich starker an den tat-
sachlich bestehenden Grundstiicksnutzungen im Geltungsbereich orientiert.

Landschaftsplan

Im Landschaftsplan der Stadt Zossen ist das Plangebiet als Teil des durchgriinten, durch Er-
holungsnutzungen gepréagten Siedlungsbereichs sudlich des Grol3en Wiinsdorfer Sees darge-
stellt. Gemal der landschaftsraumlichen Gliederung des Landschaftsplanes gehort es zum
Teilbereich ,Seen der Tépchiner Talung®.

In dieser Teillandschaft dominieren grof3e Bereiche mit einem hohen Anteil an Durchgriinung.
Die Uberwiegend fur Wochenendzwecke und Ferienlager entstandene Bebauung gruppiert
sich unter anderem sudlich des Grol3en Wunsdorfer Sees. Innerhalb der Wochenendsiedlun-
gen sollen die Bereiche stadtebaulich geordnet und wertvolle Griinpotenziale erhalten werden.
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Bericksichtigung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Zossen (Stand: November 2016) ist seit dem 19.12.2016
wirksam. Die Inhalte des Bebauungsplans entsprechen im Wesentlichen den geplanten Fla-
chenausweisungen des FNP und den Darstellungen des Landschaftsplanes der Stadt Zossen.
Eine Anpassung der Darstellungen des Flachennutzungsplans an die Festsetzungen des Be-
bauungsplans ist allerdings vorgesehen.

Im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung wurde von der unteren Forstbehérde fest-
gestellt, dass es sich bei dem Kiefernbestand auf dem Grundstiick um Wald im Sinne des
Landeswaldgesetzes handelt. Die Inanspruchnahme von Wald ist nach den Regelungen des
Landeswaldgesetzes auszugleichen.

Denkmalschutz - BbgDSchG

Im Plangebiet sind keine Baudenkmale vorhanden. Im Siden des Plangebietes liegt eine klei-
nere Teilflache des Bodendenkmals 130737 (Siedlung romische Kaiserzeit, Siedlung Urge-
schichte, Siedlung Volkerwanderungszeit) im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

i e & ,
Abb. 2 Auszug aus der Planzeichnung zum FNP Zossen(Stand: 3. Anderung) mit Darstellung des Geltungs
bereichs des Bebauungsplans ,Siedlung Neuhof* (wei3e Umgrenzung)
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2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umwelt-
zustandes, einschlie3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die
voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

Die Bewertung erfolgt methodisch in Anlehnung an die Veroéffentlichung ,Hinweise zum
Vollzug der Eingriffsregelung in Brandenburg (HVE)*. Die Abarbeitung der Eingriffsregelung
wird auf Grund der vorhandenen Bestandssituation (bereits vorhandene ErschlielBung und
Bebauung) Uber eine vereinfachte tabellarische Vergleichsbilanzierung mit verbaler
Erlauterung der Eingriffswirkung und daraus abgeleiteter Kompensationserfordernisse
vorgenommen. Auf eine grafische Darstellung der MalRnahmen fur Naturschutz und
Landschaftspflege in einem separaten Plan wird verzichtet, da die textlichen
Festsetzungsvorschlage im vorliegenden Teil eine ausreichende Grundlage zur
nachvollziehbaren Integration der Belange von Naturschutz und Landschaftspflege in den
Bebauungsplan bieten.

2.1.1 Schutzgut Tiere und Pflanzen / biologische Vielfalt
2.1.1.1 Potenzielle natlirliche Vegetation

Die ,Potentielle Natirliche Vegetation (PNV)" beschreibt jene Vegetationsdecke, die unter den
derzeitigen Klima- und Bodenbedingungen sowie Wasserverhéltnissen ohne weitere
Einwirkung des Menschen auf natlrliche Weise zu erwarten ware. Im Plangebiet sind dies
nach Angaben des Landschaftsplans (Abb. 4) bodensaure grundwasserferne Drahtschmielen-
Eichenwaélder im Komplex mit Strauf3gras-Eichenwald aus Trauben-Eiche (Quercus petraea),
Eiche, Ubergangsform (Quercus petraea x robur), Stiel-Eiche (Quercus robur) und Waldkiefer
(Pinus sylvestris),

2.1.1.2Biotoptypen

Auf der Grundlage des amtlichen Lageplans wurde eine Biotoptypenkarte im Mal3stab 1:1.000
(im Original) auf der Basis der Kartierungsanleitung der Biotopkartierung Brandenburg erstellt.
Dabei wurden folgende Biotoptypen im Plangebiet und auf den unmittelbar angrenzenden
Flachen kartiert und entsprechend ihrer Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz bewertet:

4 MINISTERIUM FUR LANDLICHE ENTWICKLUNG, UMWELT- UND VERBRAUCHERSCHUTZ DES LANDES
BRANDENBURG (MLUV) 2009: Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung (HVE). Potsdam.
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Tabelle 1: Biotoptypen

Zahlen- | Kartiereinheit Bedeutung fir den Gefahrdung/Schutz
codierung Arten und Bio- nach Biotopkartierung
topschutz Bbg. und BNatSchG
05113 Ruderale Wiesen gering nicht gefahrdet / geschiitzt
05150 Intensivgrasland incl. Intensivweiden gering nicht gefahrdet / geschiitzt
07113 Feldgehdlze mittlerer Standorte mittel nicht gefahrdet / geschiitzt
08680 Nadel-Laub-Mischbestand, Hauptbaumart Kiefer Mittel-hoch nicht gefahrdet / geschiitzt
102501 Wochenend- und Ferienhausbebauung weitgehend gering nicht gefahrdet / geschiitzt
ohne Baume
102502 Wochenend- und Ferienhausbebauung, Ferienlager gering-mittel nicht gefahrdet / geschiitzt
mit Baumen
12261 Einzelhausbebauung mit Ziergarten gering nicht gefahrdet / geschiitzt
12263 Einzelhausbebauung mit Waldbaumbestand gering nicht gefahrdet / geschiitzt
12652 Weg mit wasserdurchlassiger Befestigung gering nicht geféhrdet / geschitzt

Die naturschutzfachliche Bewertung der Biotoptypen erfolgt auf der Grundlage der im Geléande
abgegrenzten Biotope. Zur Bewertung werden folgende Kriterien herangezogen:

- Naturlichkeit / Naturnédhe

- Gefahrdung / Seltenheit des Biotoptyps

- Intaktheit / Vollkommenheit

- Ersetzbarkeit / Wiederherstellbarkeit

Fir jedes Kriterium wird eine finfstufige Werteskala definiert. Bei der Gesamtbewertung eines
Biotops werden die jeweils wertbestimmenden Kriterien gleich gewichtet. Der jeweils hdchste
Wert eines Kriteriums bestimmt anschlieRend die Gesamteinstufung des Biotops in die
entsprechende Bedeutungsklasse (Schwellenwertverfahren).

Im Plangebiet sind derzeit verschiedene Waldflachen (Wald im Sinne des § 2 LWaldG)
vorhanden, so dass forstrechtliche Belange direkt berthrt werden. Die Umsetzung der in der
Planzeichnung dargestellten Nutzungsarten auf aktuell der Waldeigenschaft unterliegenden
Flachen, erfordert die Zulassung einer Nutzungsartenanderung (Waldumwandlung) i. S. von
§ 8 LWaldG. Der Bebauungsplan im Sinne von 8§ 8 Abs. 2 Satz 3 soll forstrechtlich nicht
gualifiziert werden. Hiernach wird geman Erlass zur Anwendung des 8§ 8 Abs. 2 Satz 3 des
LWaldG  Uber die Zulassung der Waldumwandlung im  nachgeordneten
Genehmigungsverfahren (z. B. separate  Waldumwandlungsgenehmigung  bzw.
konzentrierendes Baugenehmigungsverfahren) entschieden.

Nach der im Rahmen der Vorprifung des Einzelfalls als Grundlage fir die Anwendung des
Verfahrens nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB erstellten Biotoptypenkarte befinden sich ca. 6 ha
Waldflachen im reduzierten Geltungsbereich. Nicht alle der in der Biotoptypenkarte als
Waldbiotop kartierten Flachen sind auch in der forstlichen Grundkarte als Waldflachen
eingetragen.

Der Bebauungsplan sieht mit seinen Festsetzungen die Inanspruchnahme von ca. 1,9 ha Wald
vor. Insgesamt 4,1 ha werden im Plangebiet als Wald festgesetzt und damit dauerhaft
gesichert.

Da der Bebauungsplan keine forstrechtliche Qualifizierung erhalten soll, ist auf der Ebene des
konkreten Baugenehmigungsverfahrens die Waldumwandlung zu beantragen.

Fur das in der Biotoptypenkarte als Wald Kkartierte Flurstick 182 liegt bereits eine
Genehmigung zur Waldumwandlung vor, die bislang noch nicht vollzogen wurde.
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2.1.1.3Biotopverbund

Der Waldbaumbestand im Untersuchungsgebiet (UG) ist insgesamt flr den Biotopverbund
von Bedeutung. Im UG wurden im Rahmen der faunistischen Kartierungen® insgesamt 36

Hohlenbaume innerhalb des Geltungsbereichs und auf angrenzenden Flachen gefunden.

Tabelle 2: Ermittelte Hohlenbdume mit Angaben zu Baumart, Hohlentyp und Brutvdgeln 2023

Nr. Baumart Hohlentyp Brutvogel 2023
1* Kiefer Spechthohle Star

2* Robinie Spechthohle Star

3* Kiefer Spechthéhle Star

4* Birke Spechthéhle Star

5 Robinie Hohlung, ausgefault Blaumeise
6 Kiefer Spechthohle Buntspecht
7 Linde Hohlung, unspezifisch Blaumeise
8 Linde Hohlung, unspezifisch Sumpfmeise
9* Robinie Spechthdhle

10* |Linde Hbhlung, unspezifisch

11 Linde Hohlung, unspezifisch

12 Linde Hohlung, ausgefault

13 Birke Stubben, H6hlung, unspezifisch

14 Kiefer Spechthdhle

15 Linde Hbhlung, unspezifisch

16 Linde Hohlung, unspezifisch Blaumeise
17 Kiefer Stubben, Spechthdhle

18 Kiefer Spechthohle Buntspecht
19 Kiefer Spechthohle Star

20 Kiefer Spechthohle Star

21 Kiefer Spechthohle Star

22 Kiefer Spechthéhle

23 Kiefer Spechthohle Star

24 Kiefer Spechthohle Star

25 Birke Spechthohle Buntspecht
26* | Kiefer Spechthdhle

27* | RoRkastanie Hohlung, ausgefault

28* | Spitzahorn Hohlung, ausgefault

29* | Kiefer Spechthdhle

30* | Robinie Spechthohle

31 Kiefer Hohlung, Uberwallt

32 Kiefer Spechthoéhle Grinspecht
33 Kiefer Spechthéhle

34 Birke Spechthdhle Star

35 Kiefer Spechthdhle Star

36 Kiefer Spechthoéhle

* Lage aulRerhalb des aktuellen Geltungsbereichs

5
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Abb. 3 Verortung der H6hlenbaume, Nummerierung erfolgt gemaf Tabelle 2

2114 Tiere / Potenzialanalyse

Im Jahr 2023 erfolgte eine Erfassung der im Plangebiet vorkommenden Flederm&use und
Brutvogelarten. Von artenschutzrechtlicher Relevanz ist vor allem der Waldartige Baumbe-
stand auf den Grundstlicken der wie beschrieben dauerhaft geschiitzte Lebensstatten fir Hoh-
lenbruter und Fledermause aufweist.

Fur alle Artengruppen erfolgte eine Potenzialanalyse zu deren Vorkommen im Plangebiet. We-
sentliche Grundlage fur die Ableitung von potenziell vorkommenden Arten stellt neben der ge-
ographischen Verbreitung, die Habitatanspriiche der Arten und die Habitateignung des Wirk-
raumes dar. Anhand der vorhandenen Biotope bzw. Lebensraume wird abgeschatzt, welche
Arten im Untersuchungsraum zu erwarten sind.

Im Rahmen einer Relevanzprifung werden die europarechtlich geschitzten Arten ,herausge-
filtert“ (Abschichtung), fur die eine verbotstatbestandliche Betroffenheit durch die Planung mit
hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann (Relevanzschwelle) und die daher ei-
ner artenschutzrechtlichen Prifung nicht mehr unterzogen werden missen.

Dies sind Arten,

» die im Land Brandenburg gem. Roter Liste ausgestorben oder verschollen sind,

+ die nachgewiesenermaf3en im Naturraum nicht vorkommen,

+ deren Lebensraume/Standorte im Wirkraum des Vorhabens nicht vorkommen (z. B.
Hochmoore, Gewasser, Trockenrasen) und

» deren Wirkungsempfindlichkeit so gering ist, dass sich relevante Beeintrachtigungen/
Gefahrdungen mit hinreichender Sicherheit ausschliel3en lassen.

Fur zahlreiche Arten konnten bereits ohne eine vertiefende Darstellung Verbotstatbestéande
des 8§ 44 Abs. 1 iV.m. Abs. 5 BNatSchG ausgeschlossen werden, da diese im
Wirkungsbereich des Planvorhabens keine Vorkommen besitzen bzw. deren Auftreten im
Untersuchungsgebiet keine verbotstatbestandliche Betroffenheit auslost.
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Das Vorkommen folgender

Plangebiet ausgeschlossen:

Wolf, Biber, Fischotter mangels geeigneter Lebensrdume)

evtl. Vorkommen von Landlebensraumen

Alle Libellen (vorhandene Gewasser bleiben im Bestand erhalten)
Alle gewéasserbewohnenden Kafer (vorhandene Gewasser bleiben im Bestand erhalten)
Alle Schmetterlingsarten (mangels vorhandener Wirtspflanzen)

Alle Fischarten (in Brandenburg kommen keine Fischarten nach Anhang IV vor)
Alle Weichtiere (mangels geeignetem Flie3gewasser innerhalb des Plangebietes)

europarechtlich geschuitzter Arten/Artengruppen wird

im
Alle Landsauger (ausgenommen Fledermause) und im Wasser lebenden Saugetiere (z. B.

Alle Amphibien (mangels geeigneter Fortpflanzungsstatten im Wirkraum des Vorhabens,

Eine weitere Betrachtung dieser Tiergruppe im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prifung
erfolgte aus diesem Grund nicht. Als fur das Plangebiet relevante Artengruppen bleiben die
Brutvogel und Flederméuse.

Brutvogel

Innerhalb des Plangebietes ist aufgrund der vorhandene Vegetationsstrukturen mit Vorkom-
men von Vogelarten des Siedlungsraums und der Gartensiedlungen zu rechnen.
Alle européaischen Vogelarten sind nach § 7 BNatSchG besonders geschiitzt.

Tabelle 3: Brutvogelarten mit pot. Vorkommen im Untersuchungsgebiet

Art-
. EU- | BNat BP .
Artname Rote Liste VSRL | SchG | gesamt k:lrz
deutsch wissenschaftlich BB D
Amsel Turdus merula b 18 A
Blaumeise Cyanistes caeruleus b 19 Bm
Buchfink Fringilla coelebs b 20 B
Buntspecht Dendrocopos major b 4 Bs
Eichelhaher Garrulus glandarius b 3 Ei
Elster Pica pica b 3 E
Feldsperling Passer montanus \Y V b 4 Fe
Fitis Phylloscopus trochilu b 1 F
Gartenbaumlaufer Certhia brachydactyla b 2 Gb
Gartenrotschwanz Phoen.lcurus b
phoenicurus 1 Gr
Girlitz Serinus serinus V b 2 Gi
Grauschnépper Muscicapa striata V V b 1 Gs
Grinfink Chloris chloris b 6 Gf
Grinspecht Picus viridis s 2 Gu
Haubenmeise Lophophanes cristatus b 4 Hm
Hausrotschwanz Phoenicurus ochrurus b 6 Hr
Haussperling Passer domesticus b 7 H
. Coccothraustes
Kernbeilser coccothraustes v b 3 Kb
Klappergrasmiicke Sylvia curruca b 2 Kg
Kleiber Sitta europaea b 3 Kl
Kohimeise Parus major b 14 K
Kuckuck Cuculus canorus 3 b 1 Ku
Monchsgrasmiicke Sylvia atricapilla b 24 Mg
Nachtigall Luscinia megarhynchos b 2 N
Nebelkréahe Corvus cornix b 1 Nk
Pirol Oriolus oriolus \Y b 5 P
Ringeltaube Columba palumbus b 28 Rt
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Art-
. EU- | BNat BP .
Artname Rote Liste VSRL | SchG | gesamt klélrz
deutsch wissenschaftlich BB D
Rotkehlchen Erythacus rubecula b 19 R
Schwanzmeise Aegithalos caudatus b 1 Sm
Singdrossel Turdus philomelos b 2 Sd
Sommergoldhdhnchen | Regulus ignicapilla b 11 Sg
Star Sturnus vulgaris 3 b 14 S
Stieglitz Carduelis carduelis b 3 Sti
Sumpfmeise Poecile palustris b 1 Sum
Tannenmeise Periparus ater b 1 m
Trauerschnapper Ficedula hypoleuca 3 b 27 Ts
Tlurkentaube Streptopelia decaocto b 2 Tt
Waldbaumlaufer Certhia familiaris b 1 Wb
Zaunkonig Troglodytes troglodytes b 9 Z
Zilpzalp Phylloscopos collybita b 5 Zi
Summe: 282

Von den ermittelten Brutvdgeln sind flnf Arten Bodenbriter mit insgesamt 36 BP, vier Arten
Buschbriiter mit 46 BP, 14 Arten Kronen- bzw. Baumbriter mit 89 BP, zwei Arten
Gebaudebriter mit 13 BP, 14 Arten Hohlenbriter mit 97 BP sowie einem Brutparasit mit einem
Revier. Von den ermittelten Arten steht keine Art auf der Roten Liste Brandenburgs. Vier Arten
sind auf der Vorwarnliste zur Roten Liste Brandenburgs aufgefuhrt. Auf der Roten Liste
Deutschlands stehen zwei gefahrdete Arten (Kuckuck, Star, Trauerschnapper). Dartber
hinaus wurden drei weitere Arten der Vorwarnliste zur Roten Liste Deutschlands ermittelt. Alle
europdischen Vogelarten sind nach § 7 BNatSchG besonders geschutzt; eine Art (Griinspecht)
ist streng geschitzt.

Fledermause

Von Mitte Mai bis Ende Juli 2023 erfolgten fiinf Begehungen wahrend der Abend-/Nachtstun-
den bei geeigneter Wetterlage, um gezielt das Vorkommen von Flederméusen nachzuweisen.
Der jeweilige Untersuchungszeitraum erstreckte sich meist tiber ca. 6 - 8 Stunden, von der
frihen Dammerung teilweise bis zur Morgendammerung. Dabei wurde das UG auf allen Stra-
Ren mit einem Fledermaus-Detektor begangen und an geeigneten Standorten bis zu 10 min
lange Stopps in unregelmafigen Abstdnden eingelegt (Transektekartierung).

Eine Begehung wurde am Tage, in der laubfreien Zeit durchgefihrt, um potentielle Fleder-
mausquartiere (Gebaude, Baumhohlen, -spalten, etc.) ausfindig zu machen. Angetroffene Be-
wohner wurden nach bekannten Fledermausquartieren befragt.

Im Untersuchungsgebiet konnten mindestens sieben Fledermausarten akustisch, teilweise
auch optisch nachgewiesen werden (siehe Tab. 4). Eine Darstellung von Quartieren und der
akustischen Standorterfassung ist in Abbildung 2 punktuell dokumentiert. Darin sind die akus-
tischen Nachweise der einzelnen Arten punktuell an den Standorten dargestellt, an denen sie
jagend bzw. beim Durchflug wahrgenommen wurden. Auf die Darstellung der jeweiligen Flug-
richtung wurde zur besseren Ubersicht verzichtet, da diese auch in der Mehrzahl wechselten.
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Tabelle 4: nachgewiesene Fledermausarten

Art

RLBB | RLD | oNat | Anh. Nachweis
deutscher Name wiss. Name SchG v
Breitfligelfledermaus Eptesicus serotinus 3 3 s X jagend, Quartier, Sicht
Fransenfledermaus myotis nattereri 2 * s X jagend, Durchflug
GrofRer Abendsegler Nyctalus noctula \" \" s X Jagt- u. Uberflug, Sicht
Mickenfledermaus Pipistrellus pygmaeus - * s X jagend, Quartier, Sicht
Wasserfledermaus Myotis daubendonii * * s X Durchflug, jagend
Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus 4 * s X Durchflug, jagend
Langohrfledermaus Plecotus spec 2/3 1/3 s X Jagend, Sicht

Legende:

det, V = Vorwarnliste,

RL BB: Rote Liste Brandenburg (1992); RL D: Rote Liste Deutschland (2020)
Kategorien der Rote-Liste: 1 = vom Aussterben bedroht, 2 = stark gefahrdet, 3 = gefahrdet, 4 = potentiell gefahr-

G = Gefahrdung unbekannten Ausmales, * = ungefahrdet, - = keine Bewertung
BNatSchG: Bundesnaturschutzgesetz, s: streng geschitzt
Anh. IV: Art der FFH-Richtlinie 92/43/EWG, Anhang IV
Graues Langohr/Braunes Langohr RL BB 2/3, RL D 1/3

Wochenstubenquartiere wurden auf an das Plangebiet angrenzenden Flachen fir folgende

Arten festgestellt:
Breitfligelfledermaus:

Muckenfledermaus:

Zwergfledermaus:

sudliche Giebelseite unter dem Dach des Wohnhauses in

der Joachimstraf3e 6 und beherbergt ca. 15 — 20 Individuen.
Grundstuck Im Wald 10 (,Genesium®) in den vier vorhandenen
Fledermausflachkasten wurdenn am 26.07. ca. 60 Tiere in den
Kéasten gezahlt (alle Késten waren besetzt, mit ca. 35, 20, 6 und
4 Tieren). Ein weiteres Quartier der Art wird auf dem
Grundstiick Im Wald 13 vermutet.
Im UG wurde die Art mehrmals bei Durch- und Jagdflligen
akustisch registriert. Ein Quartier der Art wird in der
JoachimstralRe 49 vermutet, ein weiteres in der Joachimstralle
6, am nordlichen Giebel.
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Legende:

= FIm.-Kasten bes.

Flm.-quartier
= Fim.-Kasten unb
Quartierverdachfj

As - Abendsegler
Bfl - Breitfliigelflm
Mii - Miickenflm
Was - Wasserflm
Zw - Zwergflm
Lo - Langohrfim
Fra - Fransenflm

Google Earth \
Abb. 4: Darstellung der Fledermausquartiere und akustischen Nachweise

Bewertung

Die unmittelbare Umgebung des Plangebietes ist mit sieben nachgewiesenen
Fledermausarten (tUber 1/3 der in Brandenburg vorkommenden Arten) relativ gut aufgestellt.
Bedingt durch die Wohn- und Bungalow-Bebauung mit Waldcharakter, der Nahe zum Wasser,
dem hohlenreichen Altbaumbestand und der relativen Ruhe, bietet dieses Areal mehreren
Fledermausarten sehr gute Habitatbedingungen. Diese sollten bei der weiteren Planung
Berticksichtigung finden

Vogel kommen in allen Lebensrdumen des UG vor. Insgesamt wurde eine hohe Artenzahl mit
vielen Brutpaaren ermittelt. Wobei mehrere Arten einen hohen Brutbestand aufweisen
(Ringeltaube, Trauerschnapper, Moénchsgrasmiicke, Buchfink, Blau- und Kohlmeise). Die
meisten ermittelten Arten sind Hohlenbruter Kronen- bzw. Baumbruter. Beide Gilden sind auch
mit den meisten Revierpaaren vertreten. Aufgrund des Altbaumbestands und den vielen
Nistkasten ist dies erwartbar.

Bemerkenswert ist der sehr hohe Bestand des Trauerschnéppers. Der Art bietet sich durch die
Kombination des alten Baumbestands mit vielen Nistkasten ein optimaler Lebensraum.

Viele HOhlenb&dume, besonders mit Spechthdhlen, bieten bevorzugt Staren und Buntspechten
reichliche Brutmoglichkeiten. Die rege Bautétigkeit insbesondere der Buntspechte hat einen
reichlichen Bestand an HOhlen geschaffen. Da auf dem trockenen Standort Spechthohlen in
den Kiefern Uber viele Jahre erhalten bleiben, ist davon von einem dauerhaft hohem
Hohlenangebot auszugehen.

Die Gilde der Kronen- bzw. Baumbriter ist durch die typischen Vertreter Buchfink,
Ringeltaube, Sommergoldhdhnchen in groRer Zahl vertreten. Auffallig ist der sehr geringe
Bestand der Nebelkrahe.

Teilweise ist eine reichliche Strauchschicht ausgebildet, die bevorzugt von Amseln und
Monchsgrasmiuicken als Brutort genutzt werden.
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Trotzdem die Krautschicht in viele Bereichen wenig ausgepragt ist, briten innerhalb der
Siedlung viele Rotkehlchen. Als Bodenbruter ist die Art besonders in Siedlungen von vielen
Fressfeinden bedroht.

Tabelle 5: Schutzgut Arten und Biotope

Funktionen (It. HVE) Bewertung

gelarten der Parks und Siedlungsbereiche
- gering in intensiver genutzten Bereichen (Parkplatz)

Arten- und Lebensraumfunk- @ - mittel bis hoch, in flachigen Laubgebiischen und Altbaumbestanden mit
tion/Habitatfunktion Flachendeckenden Vorkommen zumeist stérungsunempfindlicher Vo-

- raumliche Vernetzung mit und &hnlichen Biotopen im néheren Umfeld

Spezielle Lebensraumfunktion | - Vorkommen dauerhaft geschitzter Lebensstatten (Baumhdohlen) im

Flederméusen an Bestandsgeb&uden.

Altbaumbestand im gesamten Plangebiet, Wochenstubenquartiere von

2.1.2 Schutzgut und Boden

Das Plangebiet befindet sich am siddwestlichen Rand der Winsdorfer Platte im
Jungmoranenland sudlich Berlins in einer Hohe zwischen 41und 44 m tUber NN (DHHN92).
Das Relief ist flach.

Das geologische Ausgangssubstrat des Planungsgebiets besteht aus Hochflachensanden der
Weichseleiszeit. Es handelt sich gemal der Bodenkarte des Landschaftsplans der Stadt
Zossen (Karte 3) um sandige Béden mit mittlerem Ertragspotenzial.

Bewertung

Der Boden ist aufgrund der vorhandenen Bebauung auf einem grof3en Teil der Grundstiicke
mehr oder weniger anthropogen gepragt.

Auf den bebauten und versiegelten Flachen sind die Bodenfunktionen aufgrund der Bebauung
mit Haupt- und Nebengebauden sowie Terrassen und Nebenanlagen nicht mehr vorhanden.
Eine Abschatzung auf der Grundlage der Angaben im amtlichen Lageplan ergab eine
Versiegelung von ca. 1,4 ha im Bestand.

Die im Plangebiet gelegenen Sandwege sind durch den Fahrzeugverkehr stark verdichtet.
Die Boden im Plangebiet weisen eine allgemeine Funktionsauspragung auf. Besondere
Funktionen als Lagerstattenressource, bzw. als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sind
nicht betroffen. Bodendenkmale sind im Untersuchungsgebiet nicht bekannt.

Die vorhandenen Bodenarten sind keine Sonderbodenformen, die aus der Sicht des
Naturschutzes und der Landschaftspflege besonders bedeutsam sind. Vorkommen von
Altlasten sowie Altstandorte sind im Plangebiet nicht bekannt.

Tabelle 6: Bewertung Schutzgut Boden

Funktionen (It. HVE) Bewertung

Puffer- und Filterfunktion gutes Filtervermdgen und geringe Pufferfunktion durch hohen Sand-
und geringem Lehmanteil; Funktionsfahigkeit auf Grund der kurzen
Filterstrecke (Deckschicht) eingeschrankt

auf versiegelten Flachen nicht relevant

Infiltrationsfunktion hohe Infiltration von Niederschlagswasser wg. hohen Sandanteils im
Boden, (die Versickerungsrate ist nicht mit der
Grundwasserneubildungsrate gleich zu setzen, da diese zusatzlich
noch vom Flurabstand und der Vegetationsschicht abhangig ist)
auf versiegelten Flachen nicht vorhanden
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Funktionen (It. HVE) Bewertung

Erosions-/Bodenschutzfunktion | Erosionswiderstand gegeniber Wasser aufgrund des Reliefs und
Vegetationsbedeckung gegeben,
auf versiegelten Flachen nicht relevant

Lebensraumfunktion Lebensraumeignung durch Waldbestand und nur gering gestortes Boden-
profil mittel-hoch

auf versiegelten Flachen nicht relevant

Biotische Ertragsfunktion geringe natirliche Ertragsfahigkeit durch nahrstoffarme Bodenbasis
(auRBerdem Austrocknungsgeféahrdung, eingeschrénkte
Sorptionsfahigkeit)

auf versiegelten Flachen nicht vorhanden

Funktion als nicht relevant
Lagerstattenressource
Dokumentationsfunktion als Ein bekanntes Bodendenkmal wird randlich tangiert.

Archiv flr Natur- und
Kulturgeschichte

2.1.3 Schutzgut Wasser

2.1.3.1 Oberflachengewasser

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewéasser. Zum sudlichen Ufer
des GroRRen Winsdorfer Sees (Badestelle) weist das Plangebiet im Norden einen Abstand von
25 bis 30 m auf.

2.1.3.2 Grundwasser

Der erste Grundwasserleiter ist gegeniber flachenhaft eindringenden Schadstoffen nicht ge-
schitzt und hat einen Flurabstand von 2 bis 5 m. Der Geschiitztheitsgrad des Grundwassers
ist im Landschaftsplan (Karte 4) mit sehr gering angegeben.

Die abfluRdampfende Wirkung ist aufgrund des sandigen Bodens und des geringen Versiege-
lungsgrades als gering einzuschatzen. Der Beitrag des Planungsgebietes zur
Grundwasseranreicherung ist aufgrund der geringen Versiegelung qualitativ als hoch
einzuschatzen.

Bewertung

Das Plangebiet liegt in der Zone, in der das Grundwasser gegenuber flachenhaft
eindringenden Schadstoffen nicht geschutzt ist. Es befindet sich innerhalb der Schutzzone IV
des Wasserwerkes Lindenbriick. Dies entspricht der Trinkwasserschutzzone lllb.

Die Schutzgebietsausgrenzung basiert auf dem Kreistagsbeschluss Zossen Nr. 0058 vom
30.06.1986. Da es innerhalb eines Wasserschutzgebietes liegt, weist das Plangebiet eine
besondere Bedeutung fir die langfristige Sicherung von Trinkwasservorkommen auf. Um eine
maoglichst hohe reale Grundwasserneubildungsrate zu erhalten, sind nur unbedingt
notwendige Versiegelungen vorzunehmen. Es ist sicherzustellen, dass die anfallenden
Regenmengen der versiegelten bzw. bebauten Bereiche auf den umliegenden Grinflachen
versickert werden.
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Tabelle 7: Bewertung Schutzgut Wasser

Funktionen (It. HVE) Bewertung

Grundwasserschutzfunktion Sehr gering wegen geringem Anteil bindiger Bildungen und
geringem-mittlerem Flurabstand

Grundwasserneubildungsfunkt | im Gebiet insgesamt gering, wegen relativ geringem

ion Jahresniederschlag (ca. 550 mm/a), geringem
Grundwasserflurabstand (2-5 m) und Vegetationsbedeckung
(Wald)

Oberflachenwasserschutzfunk | nicht relevant

tion

Abflussregulations- und Vegetation reduziert und verzégert Abfluss von

Retentionsfunktion Niederschlagswasser, insgesamt sehr gering wg. Relief- und

Bodenverhéltnissen. Auf den versiegelten Flachen ist diese
Funktionsfahigkeit aufgehoben

Trinkwasserschutzfunktion Lage innerhalb Schutzzone IV WW Lindenbriick

2.1.4 Klima/ Luft

Klima

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

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

Lufthygiene

Das Plangebiet liegt in einem Siedlungsbereich mit hohem Durchgriinungsgrad und geringer
klimatischer Belastung. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans und und auf angrenzenden
Flachen befinden sich keine nach BImSchG genehmigungsbedirftigen Anlagen die in das
Plangebiet hineinwirken.

Durch die Verkehrsimmissionen bestehen ebenfalls keine erhohte Iufthygienische
Vorbelastung.

Bewertung

Aufgrund der geringen Siedlungsdichte und der vorhandene Durchgrinung mit
Waldbestanden ist im Plangebiet ein ausgeglichenes Klima ohne besondere
Belastungsfaktoren anzutreffen. Im gesamten Siedlungsraum der Siedlung Neuhof besteht
eine hohe Empfindlichkeit gegeniber Zerschneidungen von Luftregenerationsgebieten
(Landschaftsplan Karte 5).
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Tabelle 8: Bestandsbewertung Klima/Luft

Hausbrand und StraRenverkehr.

Funktionen (It. HVE) Bewertung

Bioklimatische hoch

Ausgleichsfunktion nur sehr geringe Veradnderung gegeniber Freilandklima aufgrund
geringer Versiegelung und dichter Vegetationsbedeckung im
Siedlungsgebiet

Immissionsschutz- und zusammenhangende GroRRgeholzstrukturen im Plangebiet und auf

Luftregenerationsfunktion angrenzenden Flachen, insgesamt sehr geringe lufthygienische

Belastungen in der Form staub- und gasférmiger Immissionen durch

2.1.5 Landschaftsbhild

Im Rahmen der Bewertung des Schutzgutes wird in erster Linie das Ortsbild analysiert, wobei
die verschiedenen Flachennutzungen und Raumstrukturen auf ihre Eignung fur die land-
schaftsgebundene Erholung (v. a. Wandern, Spazierengehen, Radfahren) Gberpruft werden.
Als Kriterien dienen hier die Begriffe ,Vielfalt, Eigenart und Schoénheit” (vgl. § 1 Abs. 4
BNatSchG).

Als bedeutsam werden in dieser Hinsicht Rdume mit abwechslungsreichen gegliederten
Landschaftsbildern, hohen Anteilen regionaltypischer und geringen Anteilen stérender
Elemente angesehen (vgl. auch RIEDEL & LANGE 2001)%. Von geringer Bedeutung sind
dagegen grol3flachige eintdnige Landschaftsraume ohne gliedernde Elemente. Hierbei spielt
auch die Erlebbarkeit der Landschaft, d. h. die Ausstattung mit Wegen, eine Rolle.
Belastungsflachen, die im Sinne des Landschaftserlebens als stérend empfunden werden,
werden ebenfalls ermittelt.

Das Ortsbild im stark durchgrinten Siedlungsbereich des GT Neuhof wird gepréagt durch
kleinteilige Bebauung mit hohem Griunanteil auf Baugrundstlicken und den mosaikartigen
eingestreuten Waldflachen auf unbebauten Grundstiicken. Das Siedlungsgebiet weist einen
vergleichsweise hohen Erlebniswert auf (Landschaftsplan, Karte 8).

Bewertung

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

Naturraumtypische Landschaftselemente, traditionelle Nutzungs- und Siedlungsformen, histo-
rische Kulturlandschaftselemente fiillen die Begriffe Eigenart, Vielfalt und Schonheit aus. Sto-
rungen des Landschaftsbildes werden in erster Linie durch intensive und landschaftsverbrau-
chende Nutzungen und regionaluntypische Siedlungsstrukturen verursacht. Eine grof3e Be-
deutung kommt in diesem Zusammenhang der Nah- und Fernwirkung des Landschaftsbildes
zu. Die Nahwirkung wird in erster Linie durch das unmittelbare Erleben und Empfinden einer
Landschaft oder eines Landschaftsteils charakterisiert. Die Fernwirkung wird durch das Be-
trachten von einem externen Punkt bestimmt, wobei die morphologischen Gegebenheiten eine
wesentliche Rolle spielen. Dartber hinaus kénnen aber auch positive, ,im Vordergrund
liegende“ Landschaftselemente negative Landschaftsveranderungen mehr oder weniger
kaschieren.

Unter Berucksichtigung dieser Kriterien fallt der Waldsiedlungscharakter positiv ins Auge. Auf
vielen bebauten Grundstiicken tritt die geringe Dichte der baulichen Nutzung hinter den
erkennbaren Waldcharakter zurick.

6 RIEDEL & LANGE (HRSG.) (2001): Landschaftsplanung. Heidelberg; Berlin
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Das Landschaftsbild im Plangebiet ist durch die vorhandene Bebauung nur gering verandert
und weist insgesamt eine mittlere bis hohe Landschaftsbildqualitat auf.

Sichtbeziehungen und Ausblicke bestehen aufgrund der Lage innerhalb eines
Siedlungsgebietes nicht. Fur die Erholungsnutzung haben die breiten Waldwege im
Siedlungsgebiet eine untergeordnete Be-deutung.

Tabelle 9: Schutzgut Landschafts- und Ortsbild/Erholung

Funktionen (It. HVE) Bewertung

Naturerfahrungs- und Positive Wirkungen des Waldartigen Bestands auf deiner Vielzahl der
Erlebnisfunktion / Grundstiicke. Erlebbarkeit des Landschaftsraumes durch Lage
naturbezogene innerhalb eines bestehenden Siedlungsbereich nur gering
Erholungsfunktion eingeschrénkt.

Eingeschrankte Erholungsfunktion aufgrund der zumeist eingezaunten
Privatgrundstiicke im Plangebiet.

Dokumentations- und keine historischen Kulturlandschaftselemente betroffen
Informationsfunktion
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3 Konfliktanalyse

3.1 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung
der Planung

Hier geht es letztendlich um eine auf die umweltrelevanten Auswirkungen bezogene Prifung

der Planung und deren Umsetzung. Dabei werden die Ergebnisse der Bestandsaufnahme

bertcksichtigt und die ermittelten Auswirkungen betrachtet.

Der Bebauungsplans ,Siedlung Neuhof* bereitet mit der Inanspruchnahme von Grinflachen

und der Ausweisung neuer Bauflachen Eingriffe vor, die die Funktions- und Leistungsfahigkeit

des lokalen Naturhaushaltes bzw. einzelner Schutzguter beeintrachtigen kénnen.

Bei Vorhaben, die eine erhebliche bzw. nachhaltig negative Wirkung auf Natur und Landschaft

erwarten lassen, handelt es sich gemafl § 14 BNatSchG um Eingriffe in Natur und Landschatft,

so dass die Eingriffsregelung gemaf den genannten gesetzlichen Regelungen zur Anwendung

kommt.

Deshalb ist die Konfliktanalyse gleichzeitig eine Darstellung des Eingriffstatbestandes und

bildet die Grundlage fir die im Kapitel 4 benannten Vermeidungs-, Minderungs- und

KompensationsmafRnahmen (planerischer Vollzug der Eingriffsregelung).

Die Beschreibung der Auswirkungen der Planung erfolgt verbal argumentativ und mit Bezug

zur geplanten Flachennutzung. Die Erheblichkeit der Auswirkungen ist von der Empfindlichkeit

der einzelnen Schutzgiter mit Bezug zum konkreten Einzelfall abhangig und muss in den

folgenden Planungsebenen geprift und konkretisiert werden.

3.1.1 Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

Biotoptypen

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes erfolgt die eine Uberbauung auf folgenden
bislang unbebauten und nicht als Wohn - bzw. Wochenendhausbebauung mit
Waldbaumbestand kartierten Grundstticken.

Folgende Biotoptypen werden demnach nach der Konfliktanalyse (siehe Karte
Biotoptypen/Konflikte in der Anlage) Uberbaut und beseitigt:

Code Biotoptyp Flache
05113 Ruderale Wiese 810 m?
05150 Intensivgrasland incl. Intensivweide 5.171 m?
07113 Feldgehdlze mittlerer Standorte 1.272 m?
08680 Nadel-Laub-Mischbestand, Hauptbaumart Kiefer 20.500 m?

Zusatzlich ist auf den geplanten Baugrundsticken fur die Realisierung der geplanten
Bebauung eine Fallung von Waldbaumen erforderlich. Da der Baumbestand auf den einzelnen
Privaten Grundsticken im Vermesserplan nicht eingemessen wurde kann die
Inanspruchnahme des Baumbestands erst im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren
erfolgen.

Bewertung

Unter Berticksichtigung der geplanten Festsetzungen wird das Plangebiet in Umsetzung der
Festsetzungen durch einen hoheren Anteil Uberbauter Flache geprégt sein. Wéahrend der
Verlust von Intensivgrasland und ruderaler Wiese im Wesentlichen durch die Anlage
gartnerisch gestalteter Freiflachen auf den nicht tGberbaubaren Teilen der Baugrundstiicke
ausgeglichen werden kann, kann der planbedingte Vegetationsverlust auf bewaldeten
Grundstiicken innerhalb des Geltungsbereichs nicht ausgeglichen werden, da auf den
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bewaldeten  Grundsticken kein zuséatzlicher Raum fir weitere flachenhafte
Gehdlzpflanzungen zur Verfigung steht.

Im Fokus der artenschutzrechtlichen Betrachtung steht die Prognose, inwieweit
Verbotstatbestande (Zugriffsverbote) nach § 44 Abs. 1 BNatSchG bzw. analog Art. 12 Abs. 1
der FFH-Richtlinie oder Art. 9 der Vogelschutzrichtlinie durch ein Vorhaben generiert werden.
Die relevanten Arten sind dabei hinsichtlich einer eingriffsbedingten Betroffenheit durch
Totungs- und Verletzungsrisiken, erhebliche Stérungen und die Beeintrachtigung zentraler
Lebensstéatten zu prifen. Der Populationszustand stellt dabei ein mal3gebliches Kriterium in
der Prufkulisse dar. Als relevante Arten sind die Arten zu nennen, die zu den besonders
geschitzten Arten oder den streng geschitzten Arten zéhlen (BNatSchG § 7 Abs. 2 Nr. 13
und 14).

Verlust von Lebensstatten

Bei Durchfiihrung der Planung kommt in Abhangigkeit von den bei einer Bebauung
verursachten Waldbaumverluste zu einem Habitatverlust fir die Baumen brutenden
Vogelarten. Betroffen hiervon ist sind sowohl Héhlenbriiter als auch ein geringer Anteil der auf
der privaten Grinflache im Norden vorhandenen Laubgeblische.

Davon sind Brutvogelarten betroffen, die dem besonderen Artenschutz gem. § 44 BNatSchG
unterliegen. Die Verbote beziehen sich sowohl auf das Téten und Verletzen als auch auf die
Zerstorung der Fortpflanzungsstatten.

Relevant sind Geholzverluste, bei denen Nester von Vogeln zerstdrt und die darin befindlichen
Tiere, insbesondere nicht mobile Jungtiere, getétet werden kénnen.

Kollisionsrisiko und Trennwirkungen

Bei Durchfihrung der Planung kénnen nur maximal zweigeschossige Gebaude errichtet
werden, die kaum zusatzliche Kollisionsrisiken und Trennwirkungen hervorrufen kénnen.
Ausbreitungswege wandernder Tierarten und Biotopverbundstrukturen, die unterschiedliche
Teillebensrdume von Tierarten miteinander verbinden sind hiervon nicht betroffen.

Gerauschemissionen

Gerauschimmissionen kénnen sich direkt auf Tiere sowie auf deren Lebensraume und damit
indirekt auf die dort lebende Fauna nachteilig auswirken. Gerduschimmissionen stellen fir
Tiere in der Regel Stress- und Storfaktoren dar, die zu einer Verdrangung oder zu einem
Ausweichverhalten von Arten/Individuen fihren kénnen.

Lebensraumbeeintrachtigungen resultieren aus der Reduzierung der Lebensraumqualitat
(Verlarmung). Viele Tierarten weisen eine hohe Empfindlichkeit gegeniiber sporadisch
auftretendem Larm auf und reagieren hierauf z. T. mit Fluchtverhalten sowie im Extremfall mit
einer vorubergehenden oder dauerhaften Aufgabe von Lebensrdumen.

Besonders empfindliche Zeitraume fir Storungen stellen Fortpflanzungs-, Brut-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten dar. Die Empfindlichkeit gegentber Larm ist
artspezifisch.

Fur die Beurteilung der potenziellen Auswirkungen des Vorhabens ist die
Gerduschvorbelastung zu bertcksichtigen. Diesbeziglich ist das gesamte Plangebietes
aufgrund der bestehenden Wohn- und Wochenendhausnutzungen als gering vorbelastet
einzustufen. Daher ist fur die hier vorkommenden Arten von einer weitestgehenden
Unempfindlichkeit bzw. Toleranz gegenuber Larm auszugehen. Die vorkommenden Arten sind
storungsunempfindlich und weisen einen hohen Toleranzbereich gegeniiber Gerduschen auf.
Empfindliche Arten werden dagegen den bereits seit Jahren durch Siedlungsgerausche
beeinflussten Bereich in Abhangigkeit ihrer spezifischen Empfindlichkeit meiden bzw.
ausweichen.
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Lichtimmissionen

Lichtimmissionen kénnen zu direkten Auswirkungen auf Tiere sowie zu Beeintrachtigungen
von Lebensraumen fiihren. Konflikte mit kinstlichen Lichtquellen werden z. B. durch die
Anlockwirkung von Insekten verursacht, wobei Anlockdistanzen von bis zu 250 m mdglich sind.
Insbesondere nachtaktive Insekten werden von kinstlichen Lichtquellen angelockt. Sie
verlassen ihren natirlichen Lebensraum und sind an der Erfullung ihrer 6kologischen
Aufgaben gehindert.

Fiar viele Insekten stellen Lichtquellen direkte (Aufprall, Verbrennen) oder indirekte
(Verhungern, Erschopfung, leichte Beute fir Rauber) Todesfallen dar. Dies kann zu einer
Dezimierung von Populationen und zu einer Stérung des 6kologischen Gleichgewichts fihren.
Hierdurch kdnnen Beeintrachtigungen hdherer Organismen (z. B. Voégel) hervorgerufen
werden. Fledermause reagieren dagegen uberwiegend unempfindlich auf Lichtemissionen.
Sie nutzen die durch Lichtquellen angelockten und leicht zu erbeutenden Insekten als
Nahrungsgrundlage. Die Wirkung auf lokale Populationen ist entsprechend gering. Eine
Empfindlichkeit gegeniber Lichtimmissionen ist zudem generell dann anzunehmen, wenn
kinstliche Beleuchtungen zu einer Anstrahlung von Biotopen fiihren, da die hier
vorkommenden Arten durch die Lichteinwirkungen (Blendeffekte, Stérungen der
Nachtaktivitdten etc.) beeintrachtigt werden kdnnten.

Optische Reize durch den Menschen

Optische Storreize kénnen auch durch den Aufenthalt des Menschen ausgeldst werden. Dabei
handelt es sich um einen bereits bestehenden Wirkfaktor. Empfindliche Arten werden diesen
Bereich des Plangebietes bereits heute meiden.

Da es sich um einen bestehenden Siedlungsbereich ist davon auszugehen, dass es sich bei
den hier vorkommenden Vogelarten um wenig stdrungssensible, allgemein in menschlicher
Nachbarschaft vorkommende Arten handelt. Daher sind bei Durchfiihrung der Planung keine
relevanten Auswirkungen auf die hier vorkommenden Arten zu erwarten. Der Verlust dauerhaft
geschitzter Lebensstatten (H6hlenbaume) kann durch das Anbringen von Nisthilfen fir
Hohlenbruter bzw. durch Fledermauskésten an erhaltenen Altbdumen in der unmittelbaren
Umgebung erfolgen.

3.1.2 Schutzgut Boden

Flacheninanspruchnahme

Die Ermittlung der maximal mit der Bebauungsplan zu lberbauende Flache erfolgt anhand
einer Gegenuberstellung der Bestandssituation mit der Planung. Da im als Plangrundlage
dienenden Vermesserplan zumeist nur die auf den Baugrundsticken vorhandenen
Hauptgebaude eingetragen sind wurde die im Bestand bestehende Versiegelung auf der
Grundlage verfugbarerer Luftbildinformationen und einer Gebietsbegehung geschatzt, wobei
insbesondere flr Nebenanlagen erhebliche Fehler bei der Einschatzung nicht ausgeschlossen
werden kénnen.

Fur die im Bebauungsplan festgesetzten Baugebiete wurden folgende Werte ermittelt:
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Tabelle 10: Uberbauung/Versiegelung von Boden

Bestand Planung
Baugebiet Flache in | Geschéatzte GRz Uberbaubare | Bilanz
m?2 Versiegelung in | (Uberschreitung | Flache in m2
m?2 unzulassig)

WA1 9.509 760 0,25 2.377 +1.617 m?
WA 2 4.751 500 0,25 1.188 + 688 m?
WA 3 6.584 580 0,25 1.646 +1.066 m?
WA 4 6.385 340 0,25 1.596 + 1.256 m?
WA 5 5.800 880 0,25 1.450 +570 m2
WA 6 16.248 1.280 0,25 4.062 +2.782 m?
WA 7 7.774 610 0,25 1.944 +1.333 m?
WA 8 3.612 210 0,25 903 + 693 m?
WA 9 17.120 1.450 0,25 4.280 + 2.830 m?
WA 10 9.562 810 0,25 2.390 +1.580 m?
WA 11 6.432 - 0,25 1.608 +1.608 m?
WA 12 23.583 1.830 0,25 5.896 + 4.066 m?
WA 13 3.392 - 0,25 848 + 848 m?
Summe WA 120.754 10.008 +20.937 m?
SO1 16.021 1.010 0,2 3.204 +2.194 m?
SO 2 4.717 460 0,2 943 + 483 m2
SO 3 5.227 120 0,2 1.045 + 925 m?
SO 4 15.562 1.115 0,2 3.112 +1.997 m?
SO5 3.691 220 0,2 738 + 518 m?
SO 6 6.655 515 0,2 1.331 + 816 m?
SO7 10.541 285 0,2 2.108 +1.823 m?
SO 8 4.816 225 0,2 963 + 738 m?
SO 9 8.437 610 0,2 1.687 +1.077 m?
SO 10 13.260 695 0,2 2.652 +1.957 m?
SO 11 11.350 515 0,2 2.270 +1.755 m2
SO 12 13.635 1.320 0,2 2.727 +1.407 m?
SO 13 12.351 1.710 0,2 2.470 + 760 m2
SO 14 40.869 3.175 0,2 8.174 +4.999 m?
SO 15 16.728 1.300 0,2 3.346 +2.046 m?
SO 16 3.269 140 0,2 654 +514 m2
SO 17 4.086 320 0,2 817 + 497 m2
SO 18 1.150 150 0,2 230 + 80 m?
SO 19 2.935 220 0,2 587 + 367 m?2
SO 20 2.479 110 0,2 496 +386 m?
Summe SO 197.776 14.215 39.554 + 25.339 m?
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Die Summe der mit den Festsetzungen des Bebauungsplans versiegelbaren Verkehrsflachen
betragt bei einer festgesetzten maximalen Stral3enbreite von 5 m ca. 22.317 m2 , davon

Seepromenade = 1.970 m2

Im Wald = 1.657 m?

Ahornallee = 1.785 m?

Sapherscher Weg = 330 mz

Ebereschenweg = 1.355 m2

Parkweg = 830 mz

Markischer Weg = 4.660 m2

Lindenallee = 4.440 m?

Wiinsdorfer Weg = 985 mz?

Bergstrafle = 1.340 m2

Birkenweg = 1.265 m2

Seefreiheit = 1700 m?

Die Ermittlung des Eingriffs in das Schutzgut Boden ergibt folgende Werte:
Uberbauung/Versiegelung im allgemeinen Wohngebiet:  20.937 m?
Uberbauung/Versiegelung im Wochenendhausgebiet: 25.339 m2
Verkehrsflachen: 22.317 m?
Summe 68.593 m?2

Insgesamt kbénnen mit den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes 68.593 m2 Boden
zusatzlich tGberbaut und versiegelt werden.

Bewertung

Bei Durchfilhrung der Planung sind erhebliche nachteilige Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Boden zu erwarten. Der Eingriff in das Schutzgut Boden durch Versiegelung und
Uberbauung im Plangebiet umfasst maximal 68.593 m2, die Bodenfunktionen gehen auf dieser
Flache vollstandig verloren.

Die bau- und anlagenbedingte Flacheninanspruchnahme der uberbaubaren Flache durch
Wohngebaude und Wochenendhauser fihrt zu einer vollstandigen Uberformung des Bodens.
Es sind Boden allgemeiner Funktionsauspragung betroffen.

3.1.3 Schutzgut Wasser

Das Plangebiet ist im Bestand zu rund 5-10 Prozent versiegelt und steht daher aktuell fast
vollstandig fur die Grundwasserneubildung zur Verfigung. Bei Durchfiihrung der Planung geht
diese Funktion auf einer Flache von zusatzlich 68.593 m2 verloren.

Der Verlust von Teilflachen fur die Grundwasserneubildung ist nur dann als unerheblich zu
beurteilen, wenn das Niederschlagswasser weitgehend innerhalb des Plangebietes versickert
wird. Grundlage fir die Umsetzung dieser Versickerung bildet u. a. 8§ 54 Abs. 4 des
Brandenburgischen Wassergesetzes. Danach gilt: ,Soweit eine Verunreinigung des
Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige Belange nicht entgegenstehen, ist
Niederschlagswasser zu versickern.*
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Bewertung

Der Verlust von maximal 68.593 m2 Versickerungsflache durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans ist nicht als erhebliche negative Auswirkung fir den Grundwasserhaushalt
zu werten. Eine erhebliche nachteilige Beeintrachtigung des Grundwassers durch die
Flacheninanspruchnahme bzw. keine Verschlechterung des mengenmalfiigen Zustands des
vorliegenden Grundwasserkorpers ist nicht zu erwarten, da das Niederschlagswasser auf
privaten Grunflachen und unbebauten Flachen der Baugebiete weiterhin versickern kann.

3.1.4 Schutzgut Klima/Luft

Mit Durchfiihrung der Planung geht durch Uberbauung 68.593 m?2 klimatisch wirksamer
Ausgleichsraum verloren. Unter Berlcksichtigung der geringen Vorbelastung des
Beurteilungsgebietes sowie aufgrund der gesetzlichen und sonstigen normierten
Emissionsbeschréankungen, denen emissionsrelevante Anlagen unterliegen, sind bei
Durchfiihrung der Planung voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen auf das
Schutzgebiet zu erwarten.

Bewertung

Mdgliche beschréankt zu erwartende kleinklimatische Verdnderungen im Plangebiet sind nicht
als erhebliche negative Umweltauswirkung auf die Situation des Plangebiets und auf das
Schutzgut Klima zu bewerten. Der Verlust klimatisch wirksamer Geholzvegetation kann
innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden.

3.1.5 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild, Erholungsvorsorge

Die mit den Festsetzungen des Bebauungsplans ermoglichte zusétzlich Bebauung hat
aufgrund der Lage innerhalb eines in geringer Dichte bebauten Waldsiedlungsbereichs nur
dann erheblichen Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild, wenn der Waldcharakter
der Siedlung beseitigt wird. Dies soll durch entsprechende Festsetzungen vermieden werden.

Bewertung

Unter Berlcksichtigung der Bestandsbewertung kann davon ausgegangen werden, dass der
planbedingte partielle Verlust von Waldflachen keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen
auf das Ortshild insgesamt haben wird. Die geplante lockere Bebauung mit niedrigen
Baukdrpern fugt sich gut in den benachbarten Waldsiedlungscharakter ein. Ein vollstédndiger
Verlust des Waldbaumbestands kann durch eine Pflanzfestsetzung vermieden werden.
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Tabelle 11: Zusammenfassende Eingriffsbewertung

Schutzgut funktionsbezogene Konflikt Bilanz
Bewertungskriterien
Boden o Naturlichkeitsgrad und Flachenverlust und Versiegelung Zunahme der bebauten und
Funktionsfahigkeit des Bodens durch Bebauung in Baugebieten versiegelten Flache im
(Grad der anthropogenen und auf Verkehrsflachen. Geltungsbereich des
Veranderung des Bodens) Bebauungsplanes um 68.593 m2.
Wasser * Grundwasseranreicherung, Beeintréchtigung der Versickerung des unbelasteten
Zurickhaltung von Nieder- Grundwasseranreicherung durch Niederschlagswasser innerhalb
schlagswasser zum Schutz von Baumaflinahmen und Versiegelung | des Plangebietes weiterhin
Vorflutern insbesondere bei maoglich.
Hochwasser Eingriff vermeidbar
Klima/ e Temperatur, Luftfeuchte, Wind Verlust klimatisch und luft- Zunahme der bebauten und
Luft- hygienisch wirksamer Geholz- und | versiegelten Flache im
hvai Baumbestande Geltungsbereich des
ygiene Bebauungsplanes um 68.593 m2.
Eingriff nur auBerhalb des
Plangebietes ersetzbar.
Biotop- « Naturlichkeit, Vielfalt, Seltenheit Lebensraumverlust fiir Tiere und Biotopverlust nur au3erhalb des
und Arten- | und Gefahrdung vorkommender Pflanzen in des Plangebietes ersetzbar.
schutz Tier- und Pflanzenarten Ruderaler Wiese = 810 m?
Intensivgrasland incl.
Intensivweide= 5.171 m?
Feldgehdlze mittlerer Standorte=
1.272 m2
Nadel-Laub-Mischbestand,
Hauptbaumart Kiefer = 19.680 m?
Verlust ersetzbar
Mdglicher Verlust dauerhaft
geschutzter Lebensstatten
Land- e Schonheit, Eigenart und Vielfalt Keine Uber das Plangebiet Eingriff vermieden
schaftsbild | von Natur und Landschaft; hinausgehenden Wirkungen
landschaftsraumtypische Strukturen
und Einzelelemente, Grad der
Identitét zum Landschaftsraum
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4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung der
Bauleitplane und in der Abwagung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB zu bertcksichtigen. Insoweit ist
hier zu beschreiben, wie die Vermeidungs- und Ausgleichserfordernisse des
Naturschutzrechtes beachtet werden.

Auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaf § 1a Abs. 3 BauGB i.
V. m. 8§ 18 BNatSchG ist die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch die Planung
zu beurteilen und Aussagen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu entwickeln.

Daher wurden im Rahmen der Umweltprifung auf der Ebene des Naturschutzes und der
Landschaftspflege die zu erwartenden Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und der
Landschaft erfasst. Je nach den beeintrachtigten Funktionen werden die fiir einen Ausgleich
erforderlichen Kompensationsmal3nahmen aufgefihrt und Vorschlage fur verbindliche
Festsetzungen im Bebauungsplan oder fur sonstige Regelungen erarbeitet.

Aus Grinden einer klaren Strukturierung werden die einzelnen MafRnahmen Schutzgut
bezogen beschrieben. Folgende MalRnahmen zur Vermeidung und Minderung sowie zum
Ausgleich sind erforderlich:

4.1 Vermeidung und Verminderung von Eingriffen

Grundsatzlich gilt fir den Verursacher eines Eingriffs ein Vermeidungsgebot, das ihn nach §
13 des Bundesnaturschutzgesetzes zur Unterlassung vermeidbarer Beeintrachtigungen
verpflichtet.

Demzufolge hat die Vermeidung von Eingriffen in Naturhaushalt und Landschaftsbild Prioritat
vor dem Ausgleich oder Ersatz des voribergehenden Eingriffs und des Totalverlustes.

4.1.1 Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt
Geplante MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Auf Grund dessen, dass die Uberbaubaren Flachen in den allgemeinen Wohngebieten und
den Sondergebieten so dimensioniert wurden, dass die Erhaltung des Waldsiedlungscharak-
ters der Siedlung Neuhof durch eine Begrenzung der tberbaubaren Flachen mdglich ist sind
weitere Mdglichkeiten zur Vermeidung und Verringerung planbezogener Auswirkungen auf die
Umwelt eingeschrankt. Folgende MaRnahmen kénnen dennoch geplant werden:

V1 Um den bestehenden Waldcharakter in den Baugebieten zu erhalten, wird im Bebau-
ungsplan die Pflanzung von 1 Baum je 150 m2 Grundstiicksflache festgesetzt. Erhal-
tene Altbaume kdnnen auf das Pflanzgebot angerechnet werden. Damit kann der plan-
bedingte Verlust der Waldbdume vermindert und der Lebensraumverlust fur Tiere und
Pflanzen verringert werden.

Damit die gepflanzten Baume der potentiellen natirlichen Vegetation des Gebietes entspre-
chen wird eine Pflanzliste festgesetzt:

Trauben-Eiche (Quercus petraea),

Eiche, Ubergangsform (Quercus petraea x robur),
Stiel-Eiche (Quercus robur)

Waldkiefer (Pinus sylvestris)

Winter-Linde (Tilia cordata)
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4.1.2 Schutzgut Boden

Die geplante MaRnahme V1 dient auch der Vermeidung und Verminderung der nachteiligen
Auswirkungen der Planung auf den Boden. Auf diesen Flachen werden die bestehenden Bo-
denstrukturen und -funktionen langfristig gesichert.

Neben der Begrenzung der maximal zulassigen Versiegelung in den allgemeinen Wohngebie-
ten auf eine GRZ von 0,25 anstelle der nach Baunutzungsverordnung zulassigen 0,4 kann
durch Festsetzung nicht vollstandig versiegelter Flachen fir Nebenanlagen in den geplanten
Baugebieten eine nicht quantifizierbare Eingriffsminderung erreicht werden.

V2  Festsetzung zur wasser- und luftdurchldssigen Befestigung von Zufahrten, Wegen und
Pkw-Stellplatzen in den geplanten Baugebieten

4.1.3 Schutzgut Wasser

Die geplanten Mal3nahmen V1 und V2 dienen auch der Vermeidung und Verminderung der
nachteiligen Auswirkungen der Planung auf den Wasserhaushalt.

Nach § 54 Abs. 4 des Brandenburgischen Wassergesetzes ist "soweit eine Verunreinigung
des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige Belange nicht entgegenstehen ... Nie-
derschlagswasser zu versickern".

Versickerungsflachen fir nicht belastetes Niederschlagswasser kénnen bei nicht technischer
Ausfuhrung (Versickerung tber die belebte Bodenschicht) innerhalb der nicht Gberbaubaren
Flachen des Sondergebietes angelegt werden. Eine gesonderte Festsetzung im Bebauungs-
plan ist nicht erforderlich.

4.1.4 Schutzgut Klima/Luft

Die geplanten MalRnahmen V1 und V2 dienen auch der Vermeidung und Verminderung der
nachteiligen Auswirkungen der zuséatzlichen Versiegelung auf den Klimahaushalt.

4.1.5 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild, Erholungsvorsorge

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

V3 Zur Vermeidung und Verminderung erheblicher nachteiliger Auswirkungen auf das
Landschafts-/Ortsbild wird unter Bertcksichtigung der angrenzenden Bebauung im
Bebauungsplan ein Hochstmalf? der Geschossigkeit festgesetzt.

4.2 Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen

Den Anforderungen der Naturschutzgesetzgebung entsprechend miissen Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen im r&umlichen, zeitlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem
Eingriff stehen. Der zu leistende Umfang der Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen resultiert aus
den durch die Bebauung entstehenden Beeintrachtigungen und Verlusten von Naturhaushalt
und Landschaftsbild. Insgesamt sind solche Maflinahmen zu wahlen, die unter Wahrung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung den Zielen der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung am besten Rechnung tragen, wobei sowohl eine quantitative wie qualitative
Kompensation erfolgen soll. Nach Durchfuhrung der beschriebenen Vermeidungs- und
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Verminderungsmafnahmen verbleiben folgende Eingriffe, die durch Ausgleichs- bzw.
ErsatzmalRnahmen kompensiert werden missen:

4.2.1 Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

Durch Baumafinahmen im Plangebiet werden folgende Biotoptypen Uberplant und teilweise
bebaut und versiegelt:

Ruderale Wiese = 810 m?2

Intensivgrasland incl. Intensivweide= 5.171 m?

Feldgehdlze mittlerer Standorte= 1.272 m?2

Nadel-Laub-Mischbestand, Hauptbaumart Kiefer = 19.680 m?2

Hierfir stehen bislang keine Flachen zur Entsiegelung bzw. zur Extensivierung der
Bodennutzung zur Verfligung.

Mdoglicher Verlust dauerhaft geschitzter Lebensstatten:

A1 Vor Gebaudeabriss und/oder der Fallung von Héhlenbaumen ist eine fachgutachterliche
Uberprifung im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung durchzufihren.
Dauerhaft geschitzte Lebensstatten sind im Verhaltnis von 1:2 zu ersetzen.

4.2.2 Schutzgut Boden

Volistandiger Verlust der Bodenfunktion auf zusatzlich bebaubaren Flachen in den
Baugebieten und den festgesetzten Verkehrsflachen.

Unter Bericksichtigung der erforderlichen Kompensationsrelation von 1:1 ergibt sich ein
Eingriff in das Schutzgut Boden von maximal 68.593 m2.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung i.S.d. § 18 BNatSchG ist nach § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB in den Fallen des 8§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB nicht anzuwenden. Eingriffe, die aufgrund
der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 S.
5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.
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5 Grunordnerische Festsetzungen

5.1  Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

In den Baugebieten ist pro 150 m2? angefangener Grundsticksflache mindestens ein hoch-
stammiger, gebietstypischer, standortgerechter, grof3kroniger Baum gemaf Pflanzliste mit ei-
nem Stammumfang von mindestens 14 - 16 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, zu pflanzen. Bei
der Ermittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind vorhandene, standortgerechte, heimi-
sche Baume einzurechnen, sofern sie den festgesetzten Mindestqualitaten entsprechen.

Pflanzliste

Trauben-Eiche (Quercus petraea)

Eiche, Ubergangsform (Quercus petraea x robur)
Stiel-Eiche (Quercus robur)
Waldkiefer (Pinus sylvestris)
Winter-Linde (Tilia cordata)

5.2 Flachen oder MalRBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden
Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

In den Baugebieten ist die Befestigung von nichtiiberdachten Terrassen und Stellplatzen,
Zufahrten und Wegen nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau (z.B. wassergebun-
dene Decke, Pflaster mit mindestens 25 % Fugenanteil, Rasensteine oder Schotterrasen)
herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen
wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig.

Begrindung:

Durch die Festsetzung einer Mindestbegrinung innerhalb des Plangebietes sollen positive
Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sowie den Biotop- und Artenschutz erreicht
werden. Die Verpflichtung, je 150 m2 einen Baum zu pflanzen, stellt sicher, dass eine fur Wald-
siedlungen typisch dichte Bepflanzung mit Baumen entsteht, die den stadtebaulich gewollten
Charakter aufnimmt und gleichzeitig einen Ersatz fiir zu fallende Baume darstellen kann.

Die Festsetzung zur wasserdurchlassigen Befestigung von nichtiiberdachten Terrassen, Stell-
platzflachen, Zufahrten und Wegen sowie zum Ausschluss vollstdndig bodenversiegelnder Be-
lage tragt dazu bei, dass sich der aktuelle Zustand des Grundwassers nicht erheblich ver-
schlechtert. AuRerdem soll der Gesamtumfang der Bodenversiegelung minimiert werden.
Dadurch werden Eingriffe in die Schutzgiter des Naturhaushalts, insbesondere in den Boden-
und Grundwasserhaushalt, reduziert bzw. vermieden.

5.3 MalRnahmen zum Artenschutz

Die Absicherung von artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und Verminderungsmalinahmen,
wie z.B. zeitlich vorgegebene Bauzeitenregelungen oder die Schaffung von Nisthilfen, eignen
sich nicht fur eine Absicherung durch Festsetzung in Bebauungsplan. Allen Festsetzungen
nach 8§ 9 BauGB ist gemein, dass sie nur aus stadtebaulichen Grinden erfolgen dirfen, womit
in der Regel bodenrechtliche Griinde verbunden sind.

Die nachfolgenden artenschutzrechtlichen Malinahmen sollen daher im Baugenehmigungs-
verfahren gesichert werden.

Bauzeitenbeschrankung
Zur Umgehung vermeidbarer Direktverluste (T6tung von Individuen bzw. Zerstdérung von Ge-
legen) wahrend Bauphasen/Rodungen werden die Zeiten fir die Baufeldfreimachung/Rodung
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unter Beriicksichtigung der sensiblen Zeiten der Brutvigel und Fledermause auf Mitte Oktober
bis Ende Februar beschrankt.

MaRnahmen

Bei allen BaumaRnhahmen sind Baumbestande auf Vorkommen geschuitzter Lebensstétten zu
untersuchen. Vor Rodungsbeginn sind Baume (Stammdurchmesser > 50 cm) mit Baumhéhlen
oder grol3eren Stammrissen auf Winterquartiere von Fledermausen zu kontrollieren. Sollte das
Vorhandensein von Flederméausen festgestellt werden, sind artspezifische MaRnahmen in Ab-
stimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde durchzufihren.

Werden Baume mit dauerhaft geschutzten Lebensstatten (Baumhdohlen) gefallt, sind fir den
Verlust je Hohle zwei Ersatznistkasten am auf dem Grundstiick verbleibenden Waldbaumbe-
stand anzubringen.

5.4 Gestalterische MalRnahmen
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Schottergarten unzuldssig.

Zum Schutz der 6kologischen Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind die
nicht tberbauten Flachen der privaten Baugrundstiicke unversiegelt zu belassen und zu be-
grunen.

Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folie, Vlies) sind nur zur Anlage von
permanent mit Wasser geflillten Gartenteichen zulassig.

Mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren losen Materialschiittungen bedeckte
Flachen gro3er als 5 m2 (Schottergarten) sind unzuléssig.

Begriindung
Das Verbot von Schottergarten dient dem Erhalt der 6kologischen Leistungs- und Funktions-

fahigkeit des Naturhaushalts, der Verringerung von Bodenversiegelungen sowie zur Verbes-
serung des drtlichen Kleinklimas.
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1. Einleitung

Fur die Aufstellung des Bebauungsplans ,Siedlung Neuhof* im Ortsteil Winsdorf der Stadt
Zossen ist die Erfassung der Fledermausfauna im Jahr 2023 in Auftrag gegeben worden. Die
Erfassung beinhaltet die Kartierung von Héhlenbaumen und eine Ubersichtskartierung der
vorkommenden Fledermausfauna.

2. Das Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet (UG) befindet sich westlich der B96, stdlich der Ortslage
Wiunsdorf. Mit einer Gré3e von ca. 65 ha besteht das UG aus einer locker bebauten
Wohnsiedlung mit Wohnhausern und Bungalows inmitten von waldartigem Baumbestand.
Offene Bereiche beschréanken sich meist auf unbefestigte StralRen. Beim Baumbestand
Uberwiegen altere Kiefern sowie an den Stral3en einzeln stehende Linden, Kiefern und
Eichen. Im Norden grenzt das UG an den GroRen Winsdorfer Sees, dessen Uferbereiche
Uberwiegend mit Erlen bewachsen sind. Im Siden wird das UG von der Neuhofer StralRe
und im Westen von Grinland bzw. Ackerbrachen begrenzt.

3. Erfassung von Hohlenbaumen

3.1 Methodik

In der laubfreien Zeit wurde eine Begehung durchgefiihrt, um Hohlenbdume ausfindig zu
machen. Die Begehung wurde gemeinsam mit Herrn Hinnerichs in Verbindung mit der BV-
Kartierung durchgefiihrt. Eine gemeinsame Baumhohlenerfassung erschien uns sinnvoll und
effektiver, da die Anwesenheit von Hohlenbrutern auf Héhlungen im unmittelbaren Umfeld
des singenden Vogels aufmerksam macht.

Die Erfassung der Hohlenbaume erfolgte flachendeckend fir das UG durch Begehung
entlang aller Wege und soweit sie einsehbar waren, wurden die Bdume nach Héhlungen
abgesucht. In Abbildung Nr.1 sind die Standorte der Hohlenbdume punktuell dargestelit.

Tab. 1: Ermittelte HOhlenbdaume mit Baumart, Hohlentyp und Eignung als potentielles FIm-Quartier

Nr. Baumart Hohlentyp FIm - Quartier moglich
1 Kiefer Spechthohle X
2 Robinie Spechthohle X
3 Kiefer Spechthohle X
4 Birke Spechthohle X
5 Robinie Hohlung, ausgefault X
6 Kiefer Spechthohle X
7 Linde Ho6hlung, unspezifisch X
8 Linde Hohlung, unspezifisch X
9 Robinie Spechthohle X
10 Linde Ho6hlung, unspezifisch -
11 Linde Hohlung, unspezifisch -
12 Linde Hohlung, ausgefault -
13 Birke Stubben, Hohlung, unspezifisch -
14 Kiefer Spechthohle X
15 Linde Hohlung, unspezifisch -
16 Linde Hohlung, unspezifisch -
17 Kiefer Stubben, Spechthohle X
18 Kiefer Spechthohle X
19 Kiefer Spechthohle X
20 Kiefer Spechthohle X
21 Kiefer Spechthohle X
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Nr. Baumart Hohlentyp Flm - Quartier moglich
22 Kiefer Spechthohle X
23 Kiefer Spechthdhle X
24 Kiefer Spechthohle X
25 Birke Spechthohle X
26 Kiefer Spechthohle X
27 Rosskastanie Hohlung, ausgefault X
28 Spitzahorn Hohlung, ausgefault -
29 Kiefer Spechthohle X
30 Robinie Spechthohle X
31 Kiefer Hohlung, Gberwallt X
32 Kiefer Spechthohle X
33 Kiefer Spechthohle X
34 Birke Spechthohle X
35 Kiefer Spechthohle X
36 Kiefer Spechthohle X

Da sich die meisten Hohlenbdume auf Privatgrundstiicken befinden, war eine direkte
Hohlenkontrolle nicht moglich. Zugéangliche Hohlungen wurden mit einer 6 m langen Leiter
auf Fledermausbesatz tberprift, hdher liegend Hohlungen zur Ausflugzeit iberwacht.

Es wurden keine Fledermausnachweise in den Uberpriiften Héhlungen erbracht.

Viele Hohlungen waren zur Brutzeit von Vogeln besetzt und werden in der Regel nicht
zeitgleich von Flederm&usen bezogen.

Abb. 1: Darstellung der Hohlenbaume mit Nummerierung gemaf Tabelle 1
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4, Erfassung Fledermause

4.1 Methodik

Von Mitte Mai bis Ende Juli erfolgten fliinf Begehungen wahrend der Abend-/Nachtstunden
bei geeigneter Wetterlage, um gezielt das Vorkommen von Fledermausen nachzuweisen.
Der jeweilige Untersuchungszeitraum erstreckte sich meist tiber ca. 6 - 8 Stunden, von der
frihen DAmmerung teilweise bis zur Morgendammerung. Dabei wurde das UG auf allen
Stral3en mit einem Fledermaus-Detektor begangen und an geeigneten Standorten bis zu
10 min lange Stopps in unregelmaRigen Abstanden eingelegt (Transektekartierung).

Bei den Nachtbegehungen kamen neben einer lichtstarken Lampe, ein Bat-Detektor, ein
Batlogger und zweimal eine Horchbox (automatische Rufaufzeichnung) zum Einsatz, um
neben maoglichen Sichtbeobachtungen auch akustische Nachweise erbringen zu kénnen. Mit
den Geraten werden die akustischen Ultraschallrufe von Flederm&ausen durch Umwandlung
fir das menschliche Gehdr wahrnehmbar gemacht, wodurch das Vorkommen von
Fledermausen in vélliger Dunkelheit belegt werden kann. Mit moderner Technik (Batexplorer)
ist es mdglich, anhand von aufgezeichneten Fledermausrufen diese mittels entsprechender
Software zu analysieren, einzelnen Fledermausarten zuzuordnen und somit nachweisen zu
kénnen.

Eine Begehung wurde am Tage, in der laubfreien Zeit durchgefiihrt, um potentielle
Fledermausquartiere (Gebaude, Baumhohlen, -spalten, etc.) ausfindig zu machen.
Angetroffene Bewohner wurden nach bekannten Fledermausquartieren befragt.

Tab. 2: Begehungstermine Fledermauserfassung

Begehung | Wetter Erfassungsart
2023
17.04. 8 bis 16°C, locker bewdlkt leichter Wind Erfassung von Quartierbdumen
12.05. um 12°C, bewolkt, leichter Wind Detektor
05.06. um 14°C, locker bewdlkt, leichter Wind Detektor/Horchbox
21.06. um 13°C, locker bewdlkt, leichter Wind Detektor/Batcorder
12.07. um 18°C, locker bewélkt, leichter Wind Detektor/Horchbox
26.07. um 18°C, locker bewdlkt, leichter Wind ca. Detektor/Batcorder
21:30 einsetzender Regen bis 21:50, danach
14°C trocken

4.2 Ergebnisse

Auf den Flachen des UG konnten mindestens sieben Fledermausarten akustisch, teilweise
auch optisch nachgewiesen werden (siehe Tab. 3). Eine Darstellung von Quartieren und der
akustischen Standorterfassung ist in Abbildung 2 punktuell dokumentiert. Darin sind die
akustischen Nachweise der einzelnen Arten punktuell an den Standorten dargestellt, an
denen sie jagend bzw. beim Durchflug wahrgenommen wurden. Auf die Darstellung der
jeweiligen Flugrichtung wurde zur besseren Ubersicht verzichtet, da diese auch in der
Mehrzahl wechselten.
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Tab. 3: nachgewiesene Fledermausarten

At RLBB | RLD | onat | Anh. Nachweis
deutscher Name wiss. Name SchG v

Breitflligelfledermaus | Eptesicus serotinus 3 3 s X jagend, Quartier, Sicht
Fransenfledermaus myotis nattereri 2 * s X jagend, Durchflug
GroRer Abendsegler Nyctalus noctula Vv \Y s X Jagt- u. Uberflug, Sicht
Mickenfledermaus Pipistrellus pygmaeus - * s X jagend, Quartier, Sicht
Wasserfledermaus Myotis daubendonii * * s X Durchflug, jagend
Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus 4 * s X Durchflug, jagend
Langohrfledermaus Plecotus spec 2/3 1/3 S X Jagend, Sicht

Legende:

RL BB: Rote Liste Brandenburg (1992); RL D: Rote Liste Deutschland (2020)

Kategorien der Rote-Liste: 1 = vom Aussterben bedroht, 2 = stark gefahrdet, 3 = geféhrdet, 4 = potentiell
gefahrdet, V = Vorwarnliste,

G = Geféhrdung unbekannten Ausmalies, * = ungefahrdet, - = keine Bewertung

BNatSchG: Bundesnaturschutzgesetz, s: streng geschutzt

Anh. IV: Art der FFH-Richtlinie 92/43/EWG, Anhang IV

Graues Langohr/Braunes Langohr RL BB 2/3, RL D 1/3

4.3 Beschreibung der nachgewiesenen Fledermausarten

GroRRer Abendsegler (Nyctalus noctula): Als ausgesprochene Waldfledermaus bevorzugt
der Grol3e Abendsegler Baumhohlen zur Quartiernutzung. Spaltenquartiere an Gebauden
sind aber nicht untypisch fur diese Art. Die Jagdgebiete von Abendseglern liegen oft in Hohe
der Baumwipfel im freien Luftraum tber dem Kronendach von Baumen/Waldern. Aber auch
an Waldrandern, Giber Lichtungen, Brachflachen, Griinland, Gewasser sowie in
Stadtgebieten und kleineren Ortschaften kénnen Abendsegler bei der Nahrungssuche
angetroffen werden. Bei ihren abendlichen Jagdausfligen kénnen sie sich zum Teil weit
mehr als 10 km von ihren Tageseinstanden entfernen.

Der GroRRe Abendsegler konnte kurzzeitig bei der Jagd sowie bei Uberfligen (einzelne
Exemplare) entlang der Straf3en in den nordlichen/nordwestlichen Bereichen des UG
beobachtet werden. Quartiere in Baumhohlen alterer Kiefern sind nicht auszuschlief3en.

Fransenfledermaus (Myotis nattereri)

Die mittelgroR3e Fransenfledermaus bevorzugt gut strukturierte, parkahnliche Landschaften
mit integrierten Gewassern bis hin zu geschlossenen Laub- und Mischwaldern als Habitat.
Die Jagdrouten fihren sowohl durch dichte Vegetation, als auch an Vegetationskanten wie
Waldrander oder Alleen entlang. Quartiere sowie Wochenstuben werden sowohl in
Baumhohlen, Nist- und Fledermauskasten, als auch in und an Gebauden angetroffen. Es
kann bei der Fransenfledermaus vorkommen, dass sich eine Wochenstubengesellschaft
spaltet und teilweise das Quartier wechselt oder sogar die komplette Wochenstube in ein
anderes Quartier wechselt. Nach wenigen Tagen koénnen sie jedoch wieder zuriickkehren.

Im Untersuchungsgebiet wurde die Fransenfledermaus relativ selten (Uberwiegen zentral)
akustisch registriert. Quartiere der Art sind im UG nicht auszuschlieRen.
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Breitflugelfledermaus (Eptesicus serotinus): Diese heimische Fledermausart zahlt zu den
typischen Vertretern der so genannten Hausfledermause. Sie bevorzugt den menschlichen
Siedlungsbereich in Stadten und Dérfern, auch Einzelgehofte werden genutzt. Die
Jagdgebiete kénnen mehrere Kilometer vom Quartier entfernt sein. Quartiere finden sie an
geeigneten Standorten fasst Uberall. Wochenstuben befinden sich meist auf Dachbdden oder
hinter Verschalungen von Gebauden. Die Jagd erfolgt in Siedlungen, an Lichtquellen, in
Garten, Parks, auf Weideflachen, an Waldrandern und in der Nadhe von Gewassern.

Im UG wurde ein Wochenstuben-Quartier der Breitfligelfledermaus festgestellt. Dieses
befindet sich an der stdlichen Giebelseite unter dem Dach des Wohnhauses in der
Joachimstral3e 6 und beherbergt ca. 15 — 20 Individuen. Des Weiteren wurde die Art
gelegentlich bei Durch- und Jagdfliigen besonders im westlichen Bereich des UG registriert.

Muckenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus): Eine Fledermausart, welche in Deutschland
erst seit dem Jahre 2000 von der Zwergfledermaus als eigenstandige Art unterschieden und
seitdem als kleinste einheimische Fledermausart beschrieben wird. Optisch nur schwer
voneinander unterscheidbar, sind jedoch akustisch deutliche Frequenzunterschiede zur
Bestimmung heranzuziehen. Mit einem Maximumruf bei 55 kHz unterscheidet sich die
Muckenfledermaus deutlich von der Zwergfledermaus (45 kHz).

Die Muckenfledermaus jagt kleine fliegende Beutetiere wie Mucken u. &. in feuchten Laub-
und Mischwaldern sowie Uber Wasserflachen. Mickenfledermause bevorzugen
spaltenférmige Quartiere. Wochenstubengesellschaften wurden bisher in Gebauden,
Baumen und in Fledermauskasten gefunden.

Im UG wurden neben regelméRigen Jagd- und Durchfligen mehrerer Tiere auch
Wochenstubenquartiere festgestellt. Diese wurden in Fledermausflachkasten auf dem
Grundsttick Im Wald 10 (,Genesium*) in den vier vorhandenen Fledermausflachkasten
nachgewiesen. In Summe wurden am 26.07. ca. 60 Tiere in den Kasten gezahlt (alle Késten
waren besetzt, mit ca. 35, 20, 6 und 4 Tieren) Ein weiteres Quartier der Art wird auf dem
Grundstick Im Wald 13 vermutet. Von diesem wurden am 12.07. mehr als 10
Mickenfledermause in kurzen Abstanden akustisch registriert, alle in Richtung Studwest
abfliegen. Ein nicht auszuschlieRender Quartieraustausch oder -wechsel zwischen den
Grundsticken Nr. 13 und Nr. 10 erscheint mdoglich.

Die Wasserfledermaus (Myotis daubentonii) ist eine mittelgroRe Art mit einem deutlichen
Bezug zum Wasser. Die Sommerquartiere, einschlie3lich Wochenstuben, der
Wasserfledermaus befinden sich hauptséchlich in Baumhdohlen haufig in der Néhe von
Gewassern. Wasserflederméuse sind auf offene Gewasser, wie langsam flieRende Flisse,
Kanale sowie Teiche und Seen angewiesen, an denen sie bevorzugt, dicht Gber der
Wasseroberflache, nach Miicken, Kocherfliegen u. a. jagen. Die Art scheint ein relativ
feuchtes Hohlenklima zu bevorzugen und meidet weitestgehend witterungsbestandige
Fledermauskasten. Als Winterquartiere werden im Flachland Giberwiegend Stollen, Bunker
und Keller mit relativ hoher Luftfeuchtigkeit und vorhandenen Spaltenangebot genutzt.

Die Wasserfledermaus wurde im Untersuchungsgebiet an der Seepromenade und im
Uferbereich des Grolden Wiinsdorfer Sees (drei Tiere) akustisch Uber einen langeren
Zeitraum bei der Nahrungssuche nachgewiesen.

Quartiere der Art wurden im UG nicht festgestellt.
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Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus)

Zwergfledermause sind auRRerst anpassungsfahig und in der Lage, sehr unterschiedlich
strukturierte Lebensrdume zu besiedeln. Den Schwerpunkt bilden Siedlungen und
Siedlungsrandbereiche, wobei innerstadtische Raume nicht gemieden werden. Auch
parkéhnliche Landschaften mit groRraumigen Freiflachen bis hin zu geschlossenen Waldern
werden von dieser Art genutzt. In der Wahl inrer Sommerquartiere sind Zwergfledermause
sehr variabel, favorisieren jedoch ausschlie3lich Spaltenquartiere. Diese kdnnen sich sowohl
an und in Gebauden, als auch an Baumen oder in Fledermauskasten finden. Der Hauptanteil
ihrer Beutetiere macht neben verschiedenen Kleininsekten weit iber 50% an Mucken aus.
Diese erbeuten sie in schnellem, wendigem Flug um Baume, Straucher, an Hausfassaden
entlang, tber Gewasser und an Lichtquellen.

Im UG wurde die Art mehrmals bei Durch- und Jagdfliigen akustisch registriert. Ein Quartier
der Art wird in der Joachimstral3e 49 vermutet, ein weiteres in der Joachimstral3e 6, am
nordlichen Giebel.

Graues Langohr (Plecotus austriacus)/Braunes Langohr (Plecotus auritus)

Beide Arten sind sogenannte Zwillingsarten, welche nicht nur einen sehr &hnlichen Habitus
aufweisen, sondern auch ahnliche Lebensanspriche, Lautauf3erungen und
Verhaltensweisen haben. Eine deutlich erkennbare Neigung zu Gebauden, was die Auswahl
an Quartieren betrifft, ist fir das Graue Langohr bezeichnend. Auch Wochenstuben finden
sich haufiger an und in Gebauden, wie z. B. auf Dachbdden, hinter Fensterladen oder
Verschalungen. Das Braune Langohr wird dagegen haufiger in Waldquartieren angetroffen.
Akustisch unterscheiden sich beide Arten nicht, daher wird beim Artnachweis der
Gattungsname Plecotus bzw. Langohrfledermaus verwendet.

Im Untersuchungsgebiet konnte die Gattung nur einmal auf dem Grundstick in der
JoachimstrafRe 6 akustisch und durch Restlicht auch optisch bei der Jagd erfasst werden.

Quartiere der Gattung Plecotus sind im UG zu vermuten, jedoch schwer nachweisbar.
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Legende:
= FIm.-Kasten bes.

Flm.-quartier
= FIm.-Kasten unb
Am Schaferberg Quartierverdachtj

T oY ¢ / As - Abendsegler
Neuhof J&0 T Bfl - Breitfliigelflm
) Mii - Miickenflm
Was - Wasserflm
Zw - Zwergflm
Lo - Langohrflm
Fra - Fransenflm

Google Earth

I

Abb. 2: Darstellung der Fledermausquartiere und akustischen Nachweise

4.4  Fazit

Zum Fledermausvorkommen im UG kann abschlie3end die Bilanz gezogen werden, dass
das Gebiet mit sieben nachgewiesenen Arten (liber 1/3 der in Brandenburg vorkommenden
Arten) relativ gut aufgestellt ist. Bedingt durch die mit Waldcharakter integrierte Wohn- und
Bungalow-Bebauung mit der Nahe zum Wasser, héhlenreichen Baumbestand und der
relativen Ruhe, bietet dieses Areal mehreren Fledermausarten sehr gute
Habitatbedingungen. Diese sollten bei der weiteren Planung Berucksichtigung finden.

10
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Siedlung Wiinsdorf-Neuhof
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1. Einleitung

Im Rahmen der Erstellung des Bebauungsplanes ,Siedlung Neuhof” erfolgte im Jahr 2023 eine faunis-
tische Untersuchung. Sie umfasst die Erfassung von Héhlenbidumen und eine Ubersichtskartierung der
Brutvogel.

2. Das Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet (UG) ,Siedlung Neuhof“ schlieRt eine Fldche von ca. 65,0 ha ein. Das UG eine
locker bebaute Siedlung mit kleinen Wohnhdusern und Bungalows in altem waldartigem Baumbe-
stand. Garten sind geringem Umfang vorhanden. Offene Bereiche beschranken sich meist auf breite
sandige Wege. Die Wege sind Gberwiegend unbefestigt. Es dominiert der waldartige Eindruck. Der alte
Baumbestand ist durch Kiefern gepragt. Teilweise hat sich eine mehr oder weniger dichte Strauch-
schicht durch Pflanzungen auf den Grundstiicken oder durch Aufwuchs im unbebauten Geldnde aus-
gebildet. Daneben sind einzelne Wege durch Linden, Kiefern, Eichen u.a. gesdumt. Auf den Grundsti-
cken sind weitere Nadel- und Laubbaumarten, wie Lebensbaum, Wacholder, Fichte, Robinie, Birke u.a.
vertreten. Im Norden grenzt das UG an den Uferbereich des GroRen Wiinsdorfer Sees mit einem Laub-
baumbestand mit Erle und z.T. Eiche. Im Osten grenzt die Ortschaft Neuhof an das UG. Nach Suden
begrenzt eine Offenflache das UG. Im Westen grenzt Kiefernwald an das UG.

Naturrdaumlich gehort das UG zum ,,Ostbrandenburgischen Heide- und Seegebiet” in der Haupteinheit
»Berlin-Flirstenberger-Spreetalniederung”, einer Ausweitung des als Teilstlick des Berliner Urstromtals
(Weichsel-Kaltzeit) (ScHoLz 1962). Im UG herrschen sandige Boden vor. Das Relief ist eben.

Abbildung 2 Kieferndominierter Baumbestand, lockere Bebauung und offene Flachen an breiten sandigen We-
gen charakterisieren die ,,Siedlung Neuhof*”.
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3. Erfassung der Hohlenbaume und der Brutvogel

3.1 Methode

Die Erfassung der Hohlenbdume und der Brutvogel erfolgte flichendeckend fiir das UG mittels zwei-
maliger vollstandiger Begehung entlang aller Wege. Bei den Begehungen wurden alle anwesenden Ar-
ten registriert, wobei auf revieranzeigende Merkmale, wie singende Mannchen, Revierkdmpfe, nist-
material, futtertragende oder warnende Altvogel, Bettelrufe von Jungvogeln u.a. geachtet wurde.

Wahrend der Begehungen wurden die Baume, soweit sie einsehbar waren, auf Hohlen abgesucht. Die
Kombination mit der Brutvogelerfassung ist dazu gut geeignet. Die Anwesenheit von Hohlenbritern
macht auf Hohlungen im unmittelbaren Umfeld des singenden Vogels aufmerksam.

Es erfolgten drei flichendeckende Begehungen am 24.04.2023, 12.05.2023 und am 05.06.2023. In der
nachfolgenden Tabelle sind die Wetterbedingungen wahrend der Begehungen aufgefiihrt.

Tabelle 1 Wetter an den Begehungstagen

24.04.2023 12.05.2023 05.06.2023

wolkig bis heiter 8 bis 16°C, | heiter bis wolkig, 11 bis 20°C wolkenlos, 4 bis 22°C
leicht SW

3.2 Ergebnisse der Erfassung der Hohlenbdaume

Es wurden insgesamt 36 Hohlenbdume gefunden (Tabelle 2). In sechs Baumarten waren Hoéhlungen
nachgewiesen worden. Haufigster Hohlenbaum ist die Kiefer, in denen Giberwiegend Spechthdhlen er-
mittelt wurden. Lediglich in Robinie und Birke wurden vereinzelt Spechthéhlen gefunden. In weiteren
Bdumen sind meist Hohlungen, deren Entstehung und Auspragung nicht eindeutig ersichtlich ist (Hoh-
lungen, unspezifisch). Teilweise sind es ausgefaulte Hohlungen. In Tabelle 3 sind alle ermittelten H6h-
lenbdume aufgefihrt. Die Verortung der einzelnen Hohlenbdume ist in Karte 1 ersichtlich.

Tabelle 2 Zusammenfassende Charakteristik der ermittelten Hohlenbdume, sowie deren Besetzung durch
Brutvogel
Baumart Anzahl der | Hohlentyp Besetzung
Hoéhlen- durch Brutvogel
baume
Kiefer 19 18 x Spechthdhle 8 x Star
1 x Hohlung, unspezifisch, Eingang tGiberwallt 2 x Buntspecht
1 x Griinspecht
Linde 7 7 x Hohlung, unspezifisch 2 x Blaumeise
1 x Sumpfmeise
Birke 4 3 x Spechthdhle 1 x Buntspecht
1 x Stubben, unspezifische Hohlung 2 x Star
Robinie 4 3 x Spechthdhle 1 x Blaumeise
1 x H6hlung, ausgefault 1 x Star
RoRkastanie | 1 1 x Hohlung, ausgefault
Spitzahorn 1 1 x H6hlung, ausgefault
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Tabelle 3 Ermittelte Hohlenbdume mit Angaben zu Baumart, Hohlentyp und Brutvégeln 2023
Nr. Baumart Hoéhlentyp Brutvogel 2023
1| Kiefer Spechthohle Star
2 | Robinie Spechthohle Star
3 | Kiefer Spechthohle Star
4 | Birke Spechthohle Star
5 | Robinie Hoéhlung, ausgefault Blaumeise
6 | Kiefer Spechthohle Buntspecht
7 | Linde Ho6hlung, unspezifisch Blaumeise
8 | Linde Ho6hlung, unspezifisch Sumpfmeise
9 | Robinie Spechthohle
10 | Linde Hoéhlung, unspezifisch
11 | Linde Ho6hlung, unspezifisch
12 | Linde Hohlung, ausgefault
13 | Birke Stubben, Hohlung, unspezifisch
14 | Kiefer Spechthohle
15 | Linde Ho6hlung, unspezifisch
16 | Linde Hohlung, unspezifisch Blaumeise
17 | Kiefer Stubben, Spechthohle
18 | Kiefer Spechthohle Buntspecht
19 | Kiefer Spechthohle Star
20 | Kiefer Spechthohle Star
21 | Kiefer Spechthohle Star
22 | Kiefer Spechthohle
23 | Kiefer Spechthohle Star
24 | Kiefer Spechthohle Star
25 | Birke Spechthohle Buntspecht
26 | Kiefer Spechthohle
27 | RoRkastanie Hohlung, ausgefault
28 | Spitzahorn Hohlung, ausgefault
29 | Kiefer Spechthohle
30 | Robinie Spechthohle
31 | Kiefer Hohlung, Gberwallt
32 | Kiefer Spechthohle Grinspecht
33| Kiefer Spechthohle
34 | Birke Spechthohle Star
35| Kiefer Spechthohle Star
36 | Kiefer Spechthohle
Hinweis:

Neben den Hohlenbdaumen wurden im gesamten UG mindestens 55 Nistkdsten gezahlt.
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Karte 1 Verortung der Héhlenbdaume, Nummerierung erfolgt gemaR Tabelle 3
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3.3. Ergebnisse der Brutvogelerfassung

Im gesamten Untersuchungsraum wurden 40 Brutvogelarten aus vier Ordnungen (s. Tabelle 4-5) er-
mittelt. Insgesamt wurden 282 Brutpaare kartiert.

Tabelle 4 Ordnungen und Anzahl der Arten

Ordnung Anzahl der Arten
Tauben (Columbiformes)
Kuckucke (Cuculiformes)
Spechtvogel (Piciformes)
Sperlingsvogel (Passeriformes) 35

N(RIN

Einen Uberblick der Reviere in der Flache gibt Karte 2.
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Tabelle 5 Uberblick iiber die ermittelten Brutarten und die Anzahl der Brutpaare, sowie den Schutzstatus der Arten.
Artname Rote Liste \fsl:{l BNatSchG ge.?:mt Brutgilde Artkiirzel

deutsch wissenschaftlich BB | D

Amsel Turdus merula b 18 Buschbriiter A
Blaumeise Cyanistes caeruleus b 19 Hohlenbriter Bm
Buchfink Fringilla coelebs b 20 Kronen-/ Baumbriter B
Buntspecht Dendrocopos major b 4 Hoéhlenbriter Bs
Eichelhdher Garrulus glandarius b 3 Kronen-/ Baumbriter Ei
Elster Pica pica b 3 Kronen-/ Baumbriter E
Feldsperling Passer montanus \Y \Y b 4 Hohlenbriter Fe
Fitis Phylloscopus trochilu b 1 Bodenbriter F
Gartenbaumlaufer Certhia brachydactyla b 2 Hohlenbriter Gb
Gartenrotschwanz Phoenicurus phoenicurus b 1 Hohlenbriter Gr
Girlitz Serinus serinus \% b 2 Kronen-/ Baumbriter Gi
Grauschnapper Muscicapa striata Vv Vv b 1 Kronen-/ Baumbrter Gs
Grinfink Chloris chloris b 6 Kronen-/ Baumbriter Gf
Grinspecht Picus viridis s 2 Hohlenbriter Gu
Haubenmeise Lophophanes cristatus b 4 Hohlenbriter Hm
Hausrotschwanz Phoenicurus ochrurus b 6 Gebaudebriter Hr
Haussperling Passer domesticus b 7 Gebaudebriter H
KernbeiRRer Coccothraustes coccothraustes Vv b 3 Kronen-/ Baumbriter Kb
Klappergrasmiicke Sylvia curruca b 2 Buschbriter Kg
Kleiber Sitta europaea b 3 Hohlenbriter Kl
Kohlmeise Parus major b 14 Hohlenbriter K
Kuckuck Cuculus canorus 3 b 1 Brutparasit Ku
Monchsgrasmiicke Sylvia atricapilla b 24 Buschbriter Mg
Nachtigall Luscinia megarhynchos b 2 Bodenbriter N
Nebelkrdahe Corvus cornix b 1 Kronen-/ Baumbriter Nk
Pirol Oriolus oriolus Vv b 5 Kronen-/ Baumbriter P
Ringeltaube Columba palumbus b 28 Kronen-/ Baumbriter Rt
Rotkehlchen Erythacus rubecula b 19 Bodenbriter R
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Artname Rote Liste \fsl;_ BNatSchG ge.?apmt Brutgilde Artkiirzel

deutsch wissenschaftlich BB | D

Schwanzmeise Aegithalos caudatus b 1 Kronen-/ Baumbriter Sm
Singdrossel Turdus philomelos b 2 Buschbriter Sd
Sommergoldhdhnchen Regulus ignicapilla b 11 Kronen-/ Baumbriter Sg
Star Sturnus vulgaris 3 b 14 Hohlenbriter S
Stieglitz Carduelis carduelis b 3 Kronen-/ Baumbriter Sti
Sumpfmeise Poecile palustris b 1 Hohlenbriter Sum
Tannenmeise Periparus ater b 1 Hohlenbriter Tm
Trauerschnapper Ficedula hypoleuca 3 b 27 Hohlenbriter Ts
Tirkentaube Streptopelia decaocto b 2 Kronen-/ Baumbriter Tt
Waldbaumlaufer Certhia familiaris b 1 Hohlenbriter Wb
Zaunkonig Troglodytes troglodytes b 9 Bodenbriter z
Zilpzalp Phylloscopos collybita b 5 Bodenbriter Zi

Summe: 282

RL D: Rote Liste Deutschland (RYSLAvVY et al. 2020)
RL BB: Rote Liste Brandenburg (RYSLAVY et al. 2019)

Gefahrdungskategorien: 1 = vom Aussterben bedroht, 2 = stark geféhrdet, 3 = Geféhrdet, 4 = potenziell gefahrdet, V = Vorwarnliste, R= Arten mit geographischer Restriktion

EU-VSRL = EU-Vogelschutzrichtlinie, Anhang | (2009/147/EG)
BNatSchG = Schutzstatus geméaR § 7 BNatSchG b= besonders geschitzt; s= streng geschiitzt

10
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Karte 2 Reviere der Brutvogel. Die Bedeutung der Artkirzel ist in Tabelle 3 aufgefiihrt.
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Von den ermittelten Brutvogeln sind finf Arten Bodenbriter mit insgesamt 36 BP, viert Arten Buschbriter mit 46 BP, 14 Arten Kronen- bzw. Baumbriter mit 89

BP, zwei Arten Geb&udebriiter mit 13 BP, 14 Arten Héhlenbriter mit 97 BP sowie einem Brutparasit mit einem Revier (s. folgende Tabelle).

Tabelle 6 Brutgilden - Artenzahl, Anzahl der Brutpaare und Angabe der jeweiligen Arten
Bodenbriiter Buschbriiter Kronen/ Baumbriiter Hohlenbriter Gebdudebriter Brutparasit
Artenzahl 5 4 14 14 2 1
Anzahl BP 36 46 89 97 13 1
Arten Fitis Amsel Buchfink Blaumeise Hausrotschwanz Kuckuck
Nachtigall Klappergrasmiicke Eichelhdher Buntspecht Haussperling
Rotkehlchen Monchsgrasmiicke Elster Feldsperling
Zaunkonig Singdrossel Girlitz Gartenbauml&ufer
Zilpzalp Grauschnapper Gartenrotschwanz
Grinfink Griinspecht
Kernbeiller Haubenmeise
Nebelkrdhe Kleiber
Pirol Kohlmeise
Ringeltaube Star
Schwanzmeise Sumpfmeise
Sommergoldhdhnchen Tannenmeise
Stieglitz Trauerschnapper

Turkentaube

Waldbaumlaufer
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3.3.1 Bewertung des Brutvogelbestandes

Von den ermittelten Arten steht keine Art auf der Roten Liste Brandenburgs. Vier Arten sind auf der
Vorwarnliste zur Roten Liste Brandenburgs aufgefiihrt (Tabelle 7). Auf der Roten Liste Deutschlands
stehen zwei gefahrdete Arten (Kuckuck, Star, Trauerschnapper). Darliber hinaus wurden drei weitere
Arten der Vorwarnliste zur Roten Liste Deutschlands ermittelt. Alle europaischen Vogelarten sind nach
§ 7 BNatSchG besonders geschiitzt; eine Art (Griinspecht) ist streng geschiitzt.

Tabelle 7 Anzahl der Arten in den Schutzkategorien

Anzahl der Arten

Arten der Roten Liste Brandenburgs | Kategorie 1

(vom Aussterben bedroht)
Kategorie 2

(stark gefahrdet)
Kategorie 3

(gefahrdet)

Vorwarnliste 4
Arten mit geographischer Restrik-
tion

Arten der Roten Liste Deutschlands Kategorie 1

(vom Aussterben bedroht)
Kategorie 2

(stark gefahrdet)

Kategorie 3 3
(gefahrdet)
Vorwarnliste 3
Arten mit geographischer Restrik-
tion

Arten der EU-Vogelschutzrichtlinie (79/409/EWG; Anhang I)

Streng geschiitzte Arten nach Bundesnaturschutzgesetz 1

RL D: Rote Liste Deutschland (RYsLAvVY et al. 2020)

RL BB: Rote Liste Brandenburg (RYSLAVY et al. 2019)

Gefahrdungskategorien: 1 = vom Aussterben bedroht, 2 = stark gefahrdet, 3 = Gefdhrdet, V = Vorwarnliste, R = Arten mit geographischer
Restriktion

EU-VSRL = EU-Vogelschutzrichtlinie, Anhang | (79/409/EWG)

BNatSchG = Schutzstatus gemaR § 7 BNatSchG

34 Der Untersuchungsraum als Lebensraum fiir Vogel

Vogel kommen in allen Lebensrdumen des UG vor. Insgesamt wurde eine hohe Artenzahl mit vielen
Brutpaaren ermittelt. Wobei mehrere Arten einen hohen Brutbestand aufweisen (Ringeltaube, Trau-
erschnapper, Monchsgrasmiicke, Buchfink, Blau- und Kohimeise). Die meisten ermittelten Arten sind
Hohlenbriter Kronen- bzw. Baumbriter. Beide Gilden sind auch mit den meisten Revierpaaren vertre-
ten. Aufgrund des Altbaumbestands und den vielen Nistkasten ist dies erwartbar.

Bemerkenswert ist der sehr hohe Bestand des Trauerschndppers. Der Art bietet sich durch die Kombi-
nation des alten Baumbestands mit vielen Nistkdsten ein optimaler Lebensraum.

Viele Hohlenbdume, besonders mit Spechthéhlen, bieten bevorzugt Staren und Buntspechten reichli-
che Brutmoglichkeiten. Die rege Bautatigkeit insbesondere der Buntspechte hat einen reichlichen Be-
stand an Hohlen geschaffen. Da auf dem trockenen Standort Spechthohlen in den Kiefern tiber viele
Jahre erhalten bleiben, ist davon von einem dauerhaft hohem Hoéhlenangebot auszugehen.

Die Gilde der Kronen- bzw. Baumbriter ist durch die typischen Vertreter Buchfink, Ringeltaube, Som-
mergoldhahnchen in groRer Zahl vertreten. Auffallig ist der sehr geringe Bestand der Nebelkrahe.
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Teilweise ist eine reichliche Strauchschicht ausgebildet, die bevorzugt von Amseln und Ménchsgras-
miicken als Brutort genutzt werden.

Trotzdem die Krautschicht in viele Bereichen wenig ausgepragt ist, briiten innerhalb der Siedlung viele
Rotkehlchen. Als Bodenbriiter ist die Art besonders in Siedlungen von vielen Fressfeinden bedroht.

3.4.1 Vorkommen und Habitatanspriiche der wertgebenden Arten

Nachfolgend werden die Habitatanspriiche sowie das Vorkommen der Arten der Roten Liste und der
Arten der Vorwarnliste und der nach dem Bundesnaturschutzgesetz streng geschitzten Arten be-
schrieben.

Feldsperling (Passer montanus) RLBB: V RLD: V
Habitatanspriiche:

Als in der Brutzeit monogam lebende Sperlingsart ist der Feldsperling in der Feldflur ebenso zu finden wie
im urbanen Bereich, wenn nur einige altere Baume zu finden sind. Die halboffene Landschaft mit dichtem
Gebusch wird bevorzugt. Die Art briitet in Hohlungen aller Art, auch in Horsten groRerer Vogel. Selten
sind in der Feldflur Siedlungsdichten tiber 1 BP / 10 ha festzustellen (DECKERT 1968, RUTSCHKE 1983).
Vorkommen im Untersuchungsgebiet:

Es wurden vier Paare ermittelt. In ermittelten Hohlenbdumen wurde die Art als Brutvogel nicht fest-
gestellt.

Girlitz (Serinus serinus) RLBB: V

Habitatanspriiche:

Die Art siedelt in der offenen mosaikartigen Landschaft mit Baum- und Strauchgruppen sowie Kraut-
und freien Bodenflachen, wichtig sind freie Singwarten. Girlitze finden diese Strukturen meist im
menschlichen Siedlungsraum (GLUTZ VON BLOTZHEIM & BAUER 1997).

Vorkommen im Untersuchungsgebiet:

Es wurden zwei BP ermittelt.

Grauschnapper (Muscicapa striata) RLBB: V RLD: V
Habitatanspriiche:

Grauschndpper bendtigen ein vielseitiges Angebot an groReren Fluginsekten und hohen Baumen mit
durchsonnter Krone und/oder eine Vielzahl von an Freirdume grenzender Ansitzmoglichkeiten. Bevor-
zugt werden horizontal und vertikal gegliederte Lebensraume, wie lichte Baumbestdnde, Baumgrup-
pen und Hecken. Diese Art gehort in lichten Kiefernwaldern zu den dominanten Arten, kommt aber
auch in Laub-, Misch- und Nadelwaldern vor (GLUTZ VON BLOTZHEIM & BAUER 1993).

Vorkommen im Untersuchungsgebiet:

Es wurde ein BP ermittelt.

Griinspecht (Picus viridis) BNatG: s
Habitatanspriiche:

Diese Art bevorzugt als Erdspecht offene und halboffene Landschaften mit Baumreihen, Feldgehélzen,
Garten, Parks und Waldrandern. Griinspechte kénnen auch lockere Mischwalder mit Kahlschlagen und
groReren BloRen besiedeln (GLUTZ VON BLOTZHEIM & BAUER 1994, BLUME 1996). Als Nahrung werden
Ameisen favorisiert.

Vorkommen im Untersuchungsgebiet:

Zwei BP wurden im UG nachgewiesen. In Baum -Nr. 32 briitete ein Paar erfolgreich. Am 05.Juni flogen
drei Jungvogel aus. Der Brutplatz des zweiten Paares wurde nicht gefunden.

14
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KernbeiBer (Coccothraustes coccothraustes) RLBB: V

Habitatanspriiche:

Der KernbeiRer bevorzugt die Randzonen lichter Laub- und Mischwalder, besonders mit Pappeln, Bir-
ken und Eichen. Eintonige Fichten- und Kiefernbestdande werden selten besiedelt. Die Art kommt eben-
falls in Feldgeholzen, Garten und auf Friedhofen vor (GLUTZ VON BLOTZHEIM & BAUER 1997, KRUGER 1982).
Vorkommen im Untersuchungsgebiet:

Im UG briiten drei Paare.

Pirol (Oriolus oriolus) RLD:V
Habitatanspriiche:

Die euryoke Art briitet in reinen Laubwaldern (sehr gern in Pappelpflanzungen), in Mischwaldern, in
reinen Kiefern- und Fichtenwaldern, in Garten, Parks und Feldgehélzen. In Abhangigkeit vom jeweiligen
Lebensraum und von klimatischen Einflissen kann der Bestand erheblich schwanken. Pirole erndhren sich
insectivor und bevorzugen Raupen bzw. Larven (RUTSCHKE, 1983, FEIGE, 1986).

Vorkommen im Untersuchungsgebiet:

Im UG briiten flinfi Paare.

Star (Sturnus vulgaris) RLD: 3
Habitatanspriiche:

Diese duBerst anpassungsfahige Art ist eigentlich Gberall zu finden, mit Ausnahme des Inneren groRerer
geschlossener Waldgebiete. Bruten sind in allen als Hohlungen zu erkennenden Raumen maoglich. Auch
kolonieartiges Briiten wurde nachgewiesen (RUTSCHKE 1983).

Vorkommen im Untersuchungsgebiet:

Im UG briten 14 Paare. In ermittelten Hohlenbdaumen briten Paare in den Bdumen Nr. In der Parkan-
lage briten sechs Paare in den Baumen Nr. 1, 2, 3, 4, 19, 20, 21, 23, 24, 34 und 35.

Trauerschnapper (Ficedula hypoleuca) RLD: 3
Habitatanspriiche:

Der Trauerschndpper kommt in lichten und aufgelockerten Laub- und Mischwaldern vor. Lichte Kie-
fernwélder auf warmen Sandbdden werden gern besiedelt. Limitierend fir die Besiedlung wirkt sich
das Hohlenangebot aus. Bei ausreichendem Angebot an Nistkdsten werden auch Ortschaften besiedelt
(GLUTZ VON BLOTZHEIM & BAUER 1993).

Vorkommen im Untersuchungsgebiet:

Ein sehr hoher Bestand mit 27 Paaren briitet im UG. Die Vorkommen wurden ausschlieRlich in Nistkas-
ten ermittelt. An Hohlenbdaumen wurden keine Vorkommen beobachtet.

3.4.2 Habitatanspriiche der besonders geschiitzten Arten

Von den ermittelten nach Bundesnaturschutzgesetz besonders geschiitzten Arten werden die Habi-
tatanspriche aufgefihrt.

Amsel (Turdus merula)

Habitatanspriiche:

Diese euryoke Art ist in allen Waldtypen (von geschlossenen Hochwaldern bis in lichte Buschwalder,
Strauchheiden), in der offenen Landschaft und im urbanen Bereich als Brutvogel anzutreffen und er-
reicht im Land Brandenburg Siedlungsdichten von 2 - 14 BP/10 ha. Dabei bevorzugt sie unterholzreiche
Baumbestdande und offenere Bereiche, vegetationsfreie bzw. kurzrasige Bodenpartien sowie feuchte,
schattige Standorte mit verrottendem Laub u.a. Pflanzenresten (ABBO 2001, GLUTZ VON BLOTZHEIM &
BAUER 1988, STEFFENS et al. 2013).
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Blaumeise (Cyanistes caeruleus)

Habitatanspriiche:

Von der Blaumeise werden Laub- und Mischwalder aller Art und baumbestandene Ortslagen bewohnt.
Unter der Voraussetzung, dass ausreichend Hohlungen vorhanden sind, kommt sie auch in der
halboffenen Kulturlandschaft und innerhalb von Siedlungen vor (RUTSCHKE 1983, GLUTZ VON BLOTZHEIM &
BAUER 1997, FOGER & PEGORARO 2004).

Buchfink (Fringilla coelebs)

Habitatanspriiche:

Diese Art britet in Waldern aller Art und GroRRe bei nicht zu dichter Strauch- und Krautschicht. Dabei
werden einzelne Habitate unterschiedlich stark besiedelt. Der Buchfink gehort zu den haufigsten
Vogelarten Mitteleuropas (RUTSCHKE 1983, GLUTZ VON BLOTZHEIM & BAUER, 1997).

Buntspecht (Dendrocopos major)

Habitatanspriiche:

Die Art siedelt in allen Waldformen vom Auenwald bis zu Nadelholzmonokulturen, in Parks und in Ort-
schaften, sofern ausreichend Baumbestand vorhanden ist. Es werden aber Buchen und Eichen den
Kiefern und Fichten gegeniiber deutlich bevorzugt (GLUTZ VON BLOTZHEIM & BAUER, 1994, BLUME & TIEFEN-
BACH, 1997).

Eichelhdher (Garrulus glandarius)

Habitatanspriiche:

Der Eichelhdher ist ein Waldbewohner, der reich gegliederte, halboffene (Wald-) Landschaften und
Siedlungsrandbereiche sowie innerhalb der Walder lichte, gut strukturierte Mischbestinde mit
ausgepragter Strauchschicht bevorzugt. Er siedelt hier auf Standorten hoher forstlicher Bonitat.
Zunehmend werden Ortschaften besiedelt, die baumreiche Parks und Anlagen aufweisen.
Neststandorte befinden sich in Dickungen und Stangenhdlzern, seltener an Bauwerken.

Aus dem Land Brandenburg sind Siedlungsdichten im Kiefernforst von 1,1 bis 2,7 BP/100 ha, in Feld-
geholzen von 0,3 bis 1,0 BP/100 ha sowie in Siedlungen von 1,8 bis 5,1 BP/100 ha sind bekannt (ABBO
2001, KevE 1969, STEFFENS et al. 2013).

Elster (Pica pica)

Habitatanspriiche:

Von der Art werden Gebiete mit kurzrasigen, bevorzugt regenwurmreichen Flachen in der Nahe von
Deckung bietenden Strauch- und Baumbestanden in aufgelockert bebauter Umgebung besiedelt. Be-
siedelte Lebensrdaume kénnen in der offenen Landschaft, in der Umgebung von Feldgehd6lzen an Ge-
wassern und in Ortschaften bzw. im urbanen Bereich mit Verkehrswegen und Gewerbeflachen liegen.
Die Elster britet in Baumgruppen, Parks, Ortschaften mit Einzelbdumen und in Alleebdumen. Schlaf-
platze befinden sich in dichten Hecken, Dickichten im Offenland mit Laubgehdlzen, in Waldrandgehol-
zen sowie Kiefern- und Fichtendickungen (ABBO 2001, BAHRMANN 1968).

Aus Sachsen sind Siedlungsdichteangaben von der Elster im Offenland mit Gehdlzresten und Flurge-
holzen von 0,4 bis 1,6 BP/100 ha, in Siedlungen mit Garten, Parks und Friedhéfen von 1,6 bis 7,8 BP/100
ha bekannt (STEFFENS et al. 2013).

Fitis (Phylloscopus trochilus)

Habitatanspriiche:

Der Fitis kommt in allen gebiisch- oder waldbewachsenen Gebieten vor. Die Art toleriert eine geringe
Uberschirmung der Gehélze. Eine fortschreitende Uberschirmung bis hin zum Kronenschluss und dem
damit verbundenen Ausdunkeln der Krautschicht geht mit einem zunehmenden Habitatverlust einher.
Waldbestdande mit Kronenschluss werden gemieden. Der Fitis bevorzugt junge, lichte Baumbestande
auf trockenen und feuchten Standorten, besonders vergraste Birken-Vorwalder. Auch in Heideland-
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schaften, Kiefernaufforstungen und besonders friihen Sukzessionsstadien von Waldern tritt die Art
haufig auf.

Im Land Brandenburg erreicht der Fitis in Kiefernforsten Siedlungsdichten von 0,3 bis 5,3 BP/10 ha
(ABBO 2001, SCHONFELD 1984, STEFFENS et al. 2013).

Gartenbaumlaufer (Certhia brachydactyla)

Habitatanspriiche:

Der Gartenbaumldufer bewohnt mehr oder weniger aufgelichtete bis offene Walder, Parks, Baumhecken,
Alleen und Auwaldsdume mit in lockerem Verband stehenden Altbdumen. Er bevorzugt grobborkige
Geholze, in Mitteleuropa besonders Eichen (GLUTZ VON BLOTZHEIM & BAUER, 1993).

Gartenrotschwanz (Phoenicurus phoenicurus)

Habitatanspriiche:

Der Gartenrotschwanz kommt in lichten bis aufgelockerten und grenzlinienreichen vertikal
gegliederten, héhlenreichen (Alt-)Baumbestianden mit z. T. vegetationsfreiem Boden und schitterer
Bodenvegetation vor. Besiedelt werden Parks, Griinanlagen, Garten, lichte Mischbestdande aus Kiefer,
Eiche und Birke und bevorzugt liickige Kiefern-Heidewalder. Reine Laubwalder sind unbesiedelt (ABBO
2001, GLUTZ VON BLOTZHEIM & BAUER 1988, STEFFENS et al. 2013)

Griinfink (Chloris chloris)

Habitatanspriiche:

Mit Ausnahme zusammenhangender Forstgebiete kommt die Art regelmaRig in Brandenburg vor. Und
siedelt in Landschaften, die locker zusammengesetzt aus Gebilschen, Baumen und freien Fluren sind;
besonders Feldgehdlze, Rander von Waldungen, Garten, Parks, Grinanlagen (BLUMEL 1983, GLUTZ VON
BLOTZHEIM & BAUER 1997, ABBO 2001).

Haubenmeise (Lophophanes cristata)

Habitatanspriiche:

Diese Art ist ein Charaktervogel in Kiefernwaldern, wobei auch die trockensten und armsten Kiefern-
Heidewalder besiedelt werden. Weniger hdufig kommt die Art in Fichtenwaldern vor. Mischwalder
werden von der Haubenmeise nur besiedelt, wenn Koniferen vorkommen. Die Art ist brutdkologisch
weitgehend an Totholz gebunden, es werden jedoch auch dichtes Wurzelwerk und Mauselocher als
Nisthohlen genutzt. In Kiefernwaldern werden gern eingesprengte morsche Laubbdume (Birke, Espe,
Robinie) zur Anlage der Bruthéhle genutzt.

Im Vergleich zur Tannenmeise ist die Haubenmeise deutlicher stenok.

Im Land Brandenburg sind Siedlungsdichteangaben der Haubenmeise in Kiefernforsten von 0,3 bis 0,5
BP/10 ha, in Sachsen < 2,3 BP/10 ha bekannt (ABBO 2001, LOHRL 1991, STEFFENS et al. 2013).

Hausrotschwanz (Phoenicurus ochrurus)

Habitatanspriiche:

Der Hausrotschwanz besiedelt Ortschaften, Industriegebiete und Tagebaugebiete, wie z.B. Kiesgruben.
Siedlungsdichten werden mit 0,8 - 1,0 BP / 10 ha angegeben (MENzEL 1983, RUTSCHKE, 1983).

Haussperling (Passer domesticus)

Habitatanspriiche:

Siedelt in Mitteleuropa eng an den Menschen angeschlossen. Voraussetzung fiir Brutbiotope sind
ganzjahrige Verfligbarkeit von Samereien und Getreideprodukten, Nischen und Héhlen an Gebauden
oder wenigstens Baume und Straucher als Nistmoglichkeiten sowie fiir die Insektennahrung der Jun-
gen ausreichend ergiebige Grinflachen (GLUTZ VON BLOTZHEIM & BAUER 1997).
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Klappergrasmiicke (Sylvia curruca)

Habitatanspriiche:

Die Art siedelt in offenen bis teilweise offenem Geldande mit Zwergstrauchern, dichten Gruppen nied-
riger Straducher oder vom Grund bis in 1-3 m Héhe dichten Badumen. Bevorzugt werden lockere isolierte
Strukturen, besonders mit alten Baumen in geschlossenen Ortschaften, aber auch Gebiischgruppen und
Wegrander mit Baumbestand. Randlinieneffekte erhohen die Abundanz (RUTSCHKE 1983, GLUTZ VON BLOTZ-
HEIM & BAUER 1991).

Kleiber (Sitta europaea)

Habitatanspriiche:

Der Kleiber verlangt mindestens einen kleinen Altholzbestand und ausreichenden Vorrat an fir die
Ernahrung im Winter geeigneten Samen. In Waldern werden strukturierte, lichte Bestande mit grob-
borkiger Rinde (besonders Eiche) bevorzugt. Dagegen werden einformige junge Entwicklungsstufen bis
zum Stangenholz und dicht geschlossene Baumholzbestdnde gewdhnlich gemieden (GLUTZ VON BLOTZ-
HEIM & BAUER 1993).

Kohlmeise (Parus major)

Habitatanspriiche:

Als haufigste heimische Meisenart ist die Kohlmeise in allen baumbestandenen Lebensrdaumen zu fin-
den. Sie besiedelt alle Waldformen und urbane Strukturen, sofern mindestens eine Baumgruppe vor-
handen ist. Laubwald wird bevorzugt (RUTSCHKE 1983, GLUTZ VON BLOTZHEIM & BAUER 1993).

Monchsgrasmiicke (Sylvia atricapilla)

Habitatanspriiche:

Die euryoke Monchsgrasmiicke ist in allen Waldtypen, hheren Gebischformationen und Feuchtgebieten
mit Schilfbestdnden zu finden. Sie nutzt eher randstindige Geblischzonen und im Waldesinneren
Gebiete mit reichhaltiger Kraut- und Strauchschicht. Die beliebtesten Habitate stellen feuchte Laub- und
Mischwalder, speziell Auwalder, dar (BERTHOLD et al. 1990, ABBO 2001).

Nachtigall (Luscinia megarhynchos)

Habitatanspriiche:

Von der Nachtigall werden verschiedenartige zusammenhangende Gebiische mit Beschirmung einzelner
hoher Baume, die als Singwarten genutzt werden, besiedelt. Diese findet sie in unterholzreichen Laub-
waldern, Kiefernwaldern mit hohem Laubholzanteil in der Strauchschicht, in Feldgehdlze, Hecken, Gar-
ten, Parkanlagen und Friedhofen in sommerwarmen und niederschlagsdarmeren Gegenden (GLUTZ VON
BLOTZHEIM & BAUER 1988, ABBO 2001).

Nebelkrahe (Corvus cornix)

Habitatanspriiche:

Die Nebelkrdhe kommt in der Kulturlandschaft mit ausgerdumten Feldbau- und Dauergriinlandgebie-
ten bis in Ortschaften und Industriegebieten vor. Sie fehlt in geschlossenen Waldungen. Hier briitet sie
meist nur im Randbereich. Die Nahrung und Nistmoglichkeiten wirken als limitierende Faktoren (MELDE
1984, GLUTZ VON BLOTZHEIM & BAUER 1993).

Ringeltaube (Columba palumbus)

Habitatanspriiche:

Die Ringeltaube britet als euryoke Art in der offenen Landschaft, in urbanen Bereichen und in allen Wald-
typen oder in der Umgebung von Feldern und anderen Krautfluren und Siedlungen. Entscheidend fiir
die Besiedlung ist zweifellos die Erreichbarkeit geeigneter Nahrung (GLUTZ VON BLOTZHEIM & BAUER 1994,
ABBO 2001).
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Rotkehichen (Erythacus rubecula)

Habitatanspriiche:

Das Rotkehlchen siedelt in Waldern aller Art. Es bevorzugt unterholzreiche Bestidnde sowie
Waldrander, besonders in Gewdssernahe oder an feuchten Standorten. In Brandenburg stellen
Randbereiche von Laub- und Mischwéldern optimale Biotope dar. Kiefernwalder werden dagegen
relativ diinn besiedelt. Wichtig sind an manchen Stellen humusarmer Boden und trockene sonnig
warme Hange. AulRerhalb der Brutzeit trifft man die Art auch in der offenen Landschaft an (PATzoLD
1982, GLUTZ VON BLOTZHEIM & BAUER 1988).

Schwanzmeise (Aegiothalos caudatus)

Habitatanspriiche:

Von der Art werden lichte, bodenfeuchte Walder, auch Fichten- und Kiefernwalder, mit reichlich Un-
terholz, sowie aufgelockerte, reich strukturierte Waldrénder, Ufer- und Verlandungszonen, Garten und
Parks besiedelt. Geschlossene und einférmige Walder werden dagegen von der Schwanzmeise gemie-
den Das Nest steht gern in meist niedrigen bzw. tief beasteten Fichtengruppen oder Einzelfichten
(ABBO 2001, GLUTZ VON BLOTZHEIM & BAUER 1993, STEFFENS et al. 2013).

GroRflachige Siedlungsdichten in strukturreichen Landschaften liegen bei 0,1 bis 0,2 BP/10 ha. Fir Kie-
fernforste und Vorwalder werden 0,2 bzw. 0,4 BP/10 ha sowie fiir Garten und Siedlungen < 2,0 BP/10
ha genannt.

Singdrossel (Turdus philomelos)

Habitatanspriiche:

Das Bruthabitat der Singdrossel sind gemischte Laub- und Nadelwélder und Feldgehdlze mit reichlich
Unterwuchs und geniligend vorhandener Feuchtigkeit (GLUTZ VON BLOTZHEIM & BAUER 1988, RUTSCHKE
1983).

Sommergoldhdhnchen (Regulus ignicapillus)

Habitatanspriiche:

Das Sommergoldhdhnchen siedelt in Nadel- und besonders Fichtenmischwaldern und toleriert dabei
einen hoheren Laubanteil als das Wintergoldhahnchen. Es briitet haufig an Feuchtstellen innerhalb der
Walder. Sommergoldhdhnchen halten sich meist im oberen Baumdrittel auf (THALER-KOTTEK 1990,
GLUTZ VON BLOTZHEIM & BAUER 1991).

Stieglitz (Carduelis carduelis)

Habitatanspriiche:

Als warmeliebende Art briitet der Stieglitz in der offenen Feldflur mit aufgelockertem Baumbestand.
Die Art siedelt jedoch auch in lichten, sonnigen Laub- und Kiefernwaldern. Ein vielseitiges Samenange-
bot krautiger Pflanzen ist von Vorteil. Meist sind Siedlungsdichten um 1 BP / 10 ha beschrieben (Glutz
von Blotzheim & Bauer, ABBO 2001).

Sumpfmeise (Poecile palustris)

Habitatanspriiche:

Die Sumpfmeise kommt in reich strukturierten Altholzbestanden von Laubmischwaéldern (Eiche, Buche,
Esche, Ahorn) mit vielen Grenzlinien und Totholz sowie in bruch- und vorwalddhnlichen Bestidnden
(Erle, Birke, Espe, Eberesche) bei entsprechendem Héhlenangebot vor. Die gréRte Haufigkeit erreicht
sie in feuchten Altholzbestanden mit Biumen, die eine borkige Rinde aufweisen. Reine Kiefernwalder
werden nicht besiedelt, in Laubholzinseln innerhalb von Kiefernwéldern kann die Art aber vorkommen.
Die Art kommt z.T. auch in Garten und Parks vor.

In laubholzreichen Kiefernforsten kommt die Art mit einer Siedlungsdichte von 0,09 BP/10 ha vor. Da-
ten zu Gehdlzen im Offenland liegen nicht vor. In Mischwildern erreicht die Art < 1,6 BP/10 ha (ABBO
2001, STEFFENS et al. 2013).
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Tannenmeise (Periparus ater)

Habitatanspriiche:

Die Tannenmeise bewohnt Nadelwalder und Nadelmischwalder mit deutlicher Bevorzugung von Fich-
tenaltholz. Sie kommt aber auch im Kiefernwald vor.

Mit 0,9 bis 2,8 BP/10 ha siedelt die Tannenmeise in brandenburgischen Kiefernforsten (ABBO 2001,
LOHRL 1974, STEFFENS et al. 2013).

Tiirkentaube (Streptopelia decaocto)

Habitatanspriiche:

Siedelt im Kulturland, haufig in der Umgebung von Siedlungen. GroRe Dorfer mit Altholzbestanden und
dichter Bebauung werden offenbar bevorzugt (GLUTZ VON BLOTZHEIM & BAUER 1994).

Waldbaumlaufer (Certhia familiaris)

Habitatanspriiche:

Die Art siedelt in ausgedehnten lichten Waldern, wobei alte abgestorbene bzw. absterbende Baume
die Besiedlung férdern. Bevorzugt genutzt werden Fichtenwaldern, aber auch in Buchenwaldern, Ei-
chen-Hainbuchen-, Stiel- und Traubeneichen- sowie Auwéaldern kommt die Art vor. In Kiefernwéaldern
siedelt sie bei Beimischung einer der genannten Arten, regional sogar in Reinbestdanden, sofern geni-
gend Altholz vorhanden ist. Die Bestandsstruktur des Waldes ist ausschlaggebend fir die Besiedlung.
Neben naturnah gegliederten Waldern werden auch die hoheren Altersklassen (von 60—-80 Jahren auf-
warts) des im Kahlschlagbetrieb genutzten Wirtschaftswaldes und selbst standortsfremde Fichten-,
Douglasien- u.a. Forsten sowie groRe Parks bei entsprechendem Koniferenanteil besiedelt (ABBO
2001, GLUTZ VON BLOTZHEIM & BAUER 1993, STEFFENS et al. 2013).

In Kiefernforsten mit geringem Laubholzanteil sind Siedlungsdichten von 0,2 bis 1,9 BP/10 ha sowie in
armen kiefernforsten 0,1 BP/10 ha bekannt.

Zaunkonig (Troglodytes troglodytes)

Habitatanspriiche:

Der Zaunkonig besiedelt Laub-, Misch- und Nadelwalder auf feuchten Standorten und bevorzugt dabei
eine mehrschichtige Bestockung mit strukturreicher Strauch- und Krautschicht. Typische Requisiten
stellen Reisig- und Holzhaufen sowie Wurzelteller dar.

In Kiefernforsten sind Siedlungsdichten von 0,1 bis 2,3 BP/10 ha, in Flurgehdlzen 1,6 BP/10 ha und in wald-
und parknahen Garten < 1,6 BP/10 ha bekannt (ABBO 2001, GLUTZ VON BLOTZHEIM & BAUER 1985, STEFFENS
et al. 2013).

Zilpzalp (Phylloscopus collybita)

Habitatanspriiche:

Der Zilpzalp ist eine licht- und feuchtigkeitsliebende Art. Er bevorzugt Au- und Bruchwalder mit dichter,
aber unterbrochener Krautschicht mit lockerer Strauchschicht und leichter bis mittlerer Baumschicht. Hier
nutzt er die unteren und oberen Schichten der Baume (SCHONFELD 1978, ABBO 2001).
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