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1. Planungsgegenstand, Verfahren

1.1 Einordnung des Plangebietes

Das Plangebiet liegtim nordéstlichen Ortsrand der Kernstadt von Ziesar.

Es wird wie folgt begrenzt:
- im Norden uberwiegend duréiiesen und Weideflachen
-imOstendurcld i e St r aCheo fAFAN( BBlarhdhe,s st raCe B 107)
- im Suden durcldie Gartenstral3gowie
- im Westen durchWohngrundsttcgmit Gartenland

Das Plangebiet umfasst die Flurstudia?, 526 und 52&ler Flur5, GemarkungZiesarmit einer
Flache von run@®,67 ha.

Der Geltungsbereiclwurde im Vergleich zum ersten Bebauungsp¥amentwurf vom August
2022 nach Vereinbarung mit dem Eigentimer des Nachbargrundstiicks Gartenstral3e 1 wie folgt
geandert:

1. Die aktuellen Flurstiicke 92ind 30 sind kein Bestandteil des Geltungsbereichs meta. D
beiden Flursticke mit Heckenanpflanzungen des Nachbarn wurden aus dem ehemaligen
Flurstiick 407 herausgeteilt und sind nun Bestandteil des benachbarten Wohngrundstuicks.

2. Das aktuelle Flurstick 526 wird neu in dégeltungsbereich des Bebauungsplanes
einbezogen. Dieses Flurstiick wurde aus dem ehemaligen Flur€tireer&usgeteilt und hat
nun deselben Eigentimer wie die Ubrigen Flursticke im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes.

1.2 Anlass und Ziel der Planung

Die StadtZiesarbeabsichtigiauf Antrag de Grundstiickseigentin&rdie drei Flurstiicke422,

526 und 528zu Uberwiegenden Wohnzwecken zu entwickdhs. besteht ein 6ffentliches
Interesse, diese zwischen historischem Stadtkern und Bundesstral3e gelegenen Grundstiicke in
Ubereinstimmung mit dekiberwiggend pragenden Umgebungsbebauung zu Wohnzwecken
insbesondere fur den Bedarf der einheimischen Bevoélkerung zu entwickeln.

Wesentliche Intentionen des Bebauungsplanes sind:

1. Sicherung einer langfristig geordneten stadtebaulichen Entwicklangam Rande des
zentralen Stadtgebiet gelegenen Grundstiizki Wohnzwecken,

2. Sicherung einer geordneten verkehrlichen ErschlieBung des Plangebietes.

1.3  Erforderlichkeit der Planung

Das Plangebiet ist gegenwaértig planungsrechtlich dem Auf3enbereich zuzuordnen. Das Vorhaben
kann nicht nach § 35 BauGB (Bauen im Aul3enbereich) zugelassen werden. Der Bebauungsplan
ist daher allgemein zur Schaffung von Baurecht fir das beantragte Vorhaben erforderlich.

Der Bebauungsplan ist zudem erforderlich, um im Ubergangsbereich vom im Zeshanyg
bebauten Ortsteil zurdstlich angrenzenden Freiraum durch einzelne Festsetzungen eine solche
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geordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zu sichern, die den Zielen der Stadt
insbesondere in Hinblick auf die Bebauungisd Nutzungsstruktudas OrtsbildsowieBelangen
deslmmissions und Umweltschutzes entspricht.

1.4 Verfahren

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 26.04.2022 die grundsatzliche Zustimmung zu einer
Bebauung gemaR Teilungsplan und 14.11.2022 die Aufstellung des Bebauurgsplane
AWohngebiet GartenstraCe/ Ecke Am Bahnhofid be

Der Bebauungsplan sollte im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13b BauGB aufgestellt werden
Das Verfahren wurde auch so bis zum Juli 2023 gefthrt.

Die berthrten Behdrden und sonstigen Trager offérdticBelange wurden mit Email vom
08.09.2022 auf Grundlage eines Vorentwurfs vom August 2022 gemal3 § 4 Abs. 1 BauGB
frihzeitig an der Aufstellung des Bebauungsplanes beteiligt. Eine friihzeitige Offentlichkeits
beteiligung nach 8§ 3 Abs. 1 BauGB wurde jedaohJuli 2023 nicht durchgeflnhrt.

Aufgrund der Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts BVerwG 4 CN 3.22 vom
18.07.2023wurde es erforderlich, auch den vmfienden Bebauungsplan im Regefahren
aufzustellen.

Im Regelverfahren ist auch eine friihzegti@ffentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB
durchzufiihren. Diese wvde auf Grundlagedes durch die Stadtverordnetensammliungam
27.02.2024 beschlossenemeuen Voratwurfes vom November 2023 durchgefiihiDie
Offentlichkeit wurde mittels Auslegungm Zeitraum vom 17.04.2024bis zu 22.05.2024
frihzeitig beteiligt. Parallel dazu wrden die berihrtenBehérden mittels Schreiben vom
17.04.2024erneut nach § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt und zur AuReauadpim Hinblick auf den
erforderlichen Umfang und Delis@rungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
aufgefordert

(Das Kapitel wird im weiteren Verfahren erganzt.)

2. Analyse des Plangebietes

2.1 Nutzungs und baustrukturelle Einordnung in die Umgebung

Das Plangebidtegt am Ostrand der KernsliaZiesar, rundl00 mnordostlichdes Stadtzentrums

(Breiter Weg). Es ist gegenwartig Bestandteil déserwiegenddurch Wiesen gepragten
Freiraumes, der sich vor dem 0stlichen Ortsrand der Siddtwiegendzwischen der
Geh°ftbebauun gBraadmbudier ol StumalCed eA Bundutanert r a Ce
L&nge von noch rund 200 emtlangzieht.

Westlich und stdwestlichdes Plangebietes liegein Baugebiet deren Nutzung durch ein
Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe gekennzeidtinatd daher den Gebietsarakter
eines Mischgebietes aufweis

Unmittelbar vestlich grenzt das aus den Flursticken 4687, 53 und 30 bestehende
Wohngrundstlick Gartenstral3e 1 an das PlangebiezvdgEgeschossig&/ohngebaudaat eine
Grundflache von rund 100°mEs steht im orderen Teil des Baugrundstiicks bis zu einer Tiefe

Dipl.-Geogr. Torsten Vigenauer 4



Bebauungsplan AWohngebiet GartenstraCe [/ Ec

von rund 20 m zur Stral3enbegrenzungslinie und hat einen Abstand von rund 6 m zur Stral3e. Das
zweite Vollgeschoss ist im Dachraum ausgebildet. Das traufstandige Geb&ude verfugt Uber ein
Satteldach mit einebachneigung von rund 45 Grad. Das Wohngrundstiick ist gegenwaértig bis
zu einer Tiefe von rund 30 m (bis zu hinteren Grenze des Flurstiicks 406) Bestandteil des im
Zusammenhang bebauten OrtsteileBie aus Gartenland und Wiesen bestehenden
hinterliegenden Tike des Flurstiicks527 sowie das Flurstiick 528ind planungsrechtlich
gegenwartig dem Aul3enbereich zuzuordnarm Plangebiet hin ist das Wohngrundstick durch
Lebensbaumhecken (entlang der 6stlichen und nérdlichen Grenze des Nachbarflurstiicks 406)
und einerund 15 m lange und 1,80 m hohe Ligusterhecke (entlang der dstlichen Grenze des
Nachbarflurstick$27) begrenzt Nach den Grundstiicksteilungen wurde das Wohngrundstiick
auf der Plangebietsgrenze durch einen offenen Metallzaun eingefriedet.

Westlich des Wohgrundstiicks schliel3t sich das Betriebsgrundsttick einer Dachdeckerfirma an.
Auf dem bis zu rund 70 m tiefen Grundstiick ist ein rund 500gnoRes Lager und
Werkstattgebaudeangeordnet. Die dstlich und nérdlich des Gebaudes gelegenen Fiiehen

dem Alstellen von Betriebsfahrzeugen und der Lagerung von Materialien. Das
Betriebsgrundstick liegt in mindestens rund 20 m Emtiieg zur westlichen Plangebigtenze.
Sudwestlich des Plangebietes schrdg gegenuber der Gartenstral3e befindet sich ein mit einem
Vierseitgehoft bebautes Grundstiick, in dem offensichtlich heute die Wohnnutzung dominiert.
Die vorderen Gebaude sind an die Stral3enbegrenzungslinie angebaut. Es handelt sich um
traufstandige mit einem Satteldach versehene zweigeschossige Gebaude.

Daran schef3t sich westlich in mindestens rund 50 m Entfernung zum Plangebiet das
Betriebsgrundstiick eines Baumpflegeunternehmens an.

Das Plangebiet wird sudlich durch die Gartenstral3e begrenzt. Unmittelbar gegentber der
GartenstralRe liegeGrundstiicke mitWiesen und Geholzflachendie planungsrechtlich dem
AulRenbereich zuzuordnen sind.

Das Plangebiet wird im Osten durch die Bundesstral3e B 107 begrenzt. Dahinter schliel3en sich in
einer Tiefe von rund 90 m mit Gehdlzen durchsetzte ungenutzte Brachflachen an.rin eine
Entfernung von rund 30 m zum Plangebiet verlauft parallel zur Bundesstral3e ein asphaltierter
Radweg.

Rund 20 m 6stlich des Plangebietes liegt das rund 1.000 gnoRe Gebaude eines
Gewerbebetriebes mit stdlich davon gelegenen Stelplaiz Lagerflackn (Werksvertretung

fur Landwirtschaft und Umwelttechrik Der Gewerbebetrieb ist Teil des d&stlich der
Bundesstral3e gelegenen Gewerbegebietes, dasich die weiter nérdlich gelegenen
Betriebsflachemrines Baumarktes und eines Agrarhandels umfasst.

Nordlich an das Plangebiggrenzen die hinterliegenden Grundstiicksteile der Baugrundstiicke
Brandenburger Tor 11 (Flurstick 33) und 12 (Flurstiick 35). Diese werden als Gartenland und
Wiese (Flurstick 33) untveide fur SchaféFlurstiick 35) genutztWestlich an das |Brstiick

526 grenzen die hinterliegenden Teile der Baugrundstiicke Brandenburger Tor 9B und 10, die als
Gartenland genutzt werdemiese hinterliegendenGrundstiicksteile sind planungsrechtlich
jeweilsdem Aul3enbereich zuzuordnen.

2.2 Realnutzung / Biotoptypen

Das Plangebieist vollstdndig eingefriedeBei den Flurstiicked22 und 528 handelt es sich
beinahe ausschliel3liakm bis vor rund® Jahrennsbesondere durch Pferde beweidetes Grinland
mittlerer Standorte. Die eingefriedetbemaligéWeideflache wist keine Besonderheiten der
Vegetation auf und kann dem Biotoptyp artenarme Fettweiden ohne Geholzbewuchs
(Zahlencode 0511121) zugeordnet werdesbesondere in der westlichen Ecke des Flurstiicks
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528 ist Ruderalvegetation mit dem weil3en Gansef@heropodium album) als
Hauptbestandbildner verbreitet. Diese in wechselseitigem Zusammenhang mit den Weideflachen
stehenden Ruderalfluren koénnen in ihrer Gesamtheit nomh adtenarmen Fettweiden
zugeordnet werden.

Die Vegetation auf dem Flurstiick 526 wird aabmslos durch ruderale PionieGras und
Staudenfluren weitgehend ohne Geholzbewuchs (Biotoptyp: Zahlencode 032001) bestimmt.
Etwa in der Mitte des Flurstiicks steht eine rund 4 m hohe F{Ehtea abies)mit einem
Stammumfang von rund 30 cm.

An der stavestlichsten Grenze des Plangebietes zur Gartenstral3e befinden sich drei Laubb&ume,
die aufgrund ihres Stammumfangs von dber 60 cm dem Schutz der Geh6lzSchvO PM
unterliegen Es handelt sich um 2 Winterlindditilia platyphyllos)und eine EschéFraxinus
excelsior) mit Stammumfangen bis zu 1,20 m). Im Umfeld der Baume sind auf3erhalb des
Weidezaunes auf einer Flache von bis 100 roderale Pionier Gras und Staudenfluren
ausgebildet (Zahlencode 03200).

Mit Ausnahme der offenen Einfriedungen und von Grenhegicbefinden sich bisher keine
baulichen Anlagen im Plangebiet. Auf der dstlichen Plangepizesteht eine Laterne.

2.3 Reliefverhaltnisse

Die Gelandeoberflache des Plangebietes ist eben bei einer Hohenlage von in der Regel zwischen
533 m und53,7 m tber NHN.

24 Verkehr

Das Plangebiet wird lbeatie GartenstralRe undie St r a Ce A A nersdlasBembieo f i
GartenstraCe ist eine Gemei nen 8dndessCale (NHd di €
Der an das Plangebiet angrenzende Abschnitt der dst@dfe liegt innerhalb der
Ortsdurchfahrt stellt sich gegenwartig jedoch weitgehend als 6stliche Ortsumfahrung der
Kernstadt dar

Das Plangebieterfligt gegenwartig tbdseine Zufahrt. An der westlichen Seite befindet sich ein
Eingangstor in der Einfeidung.

Die Bushaltestelle AEhem. Bahnhofd |iegt r
Einzugsbereich des Plangebietes.

25 Ver-und Entsorgung

Trinkwasserver und Abwasserentsorgung

Der Wasser und Abwasserzweckverbar@®@VA Z V )Ziesaf ist fur die Trinkwasserver und
Abwasserentsorgunder KernstadtZiesar und somit auch des Plangebietes zustanDigy.
Versorgungstrager hat sich im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung zum Vorentwurf
vom August 2022mit Stellungnahme vom 29.09.2022 wie folgeail3ert AAus Si cht
Verbandes steht dem Wohngebiet nichts entgegen. Die Kosten fur die ErschlieBung mit TW
sowie SW muss der ErschlieCungstr2ger tragen

Ein Anschluss an die zentrale Trinkwasserd Abwasserentsorgung simitmaoglich.
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Der Anschlussdes Wohngebietes sowohl an die zentrale Trinkwassenlsrauch an die
zentrale Abwasserentsorgung kann nach Angaben des WAZV nur von der Gartenstral3e her und
zwar ohne Umweg Uber den Stral3enraum der Bundesstral3e erfolgen! Darauf wird eindeutig
hingewiesa. Dies erfordert, dass im Vollzug des Bebauungsplanes in Abstimmung mit dem
Versorgungstrager geeignete Leitungstrassen festzulegen und bei der Parzellierung der neuen
Baugrundstiicke zu beachten sind. Es wird unausweichlich sein, dass die erforderlichen
Leitungstrassen auch Uber einzelne zukiinftige Baugrundstiicke verlaufen! Diese Leitungstrassen
sind im Zuge der Parzellierung der neuen Baugrundsticke durch Eintragung von
Leitungsrechten zugunsten der zustandigen- \erd Entsorgungstragegrundbuchlich zu

sichern! Die Leitungstrassen sollen auf3erhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstlicks
flachen von der GartenstraBes zur festgesetzten privaten Verkehrsflache verlauiaa! Stadt

Ziesar hat sich entschieden, die Bestimmung des konkreten Verlaufesitlggstrassen und

damit die diesbezugliché&onkrete Problemldsung dem Vollzug des Bebauungsplanes zu
Uberlassen. Auf die Sicherung konkreter Leitungstrassen innerhalb der festgesetzten allgemeinen
Wohngebiete durch die etwaige Festsetzung von mit Lgst@échten zugunsten der zustandigen
ErschlieBungstrager zu belastende Flachen wird daher verzidbést. Erfordernis der
Problemlésung im Vollzug des Bebauungsplanes soll auch Gegenstand des stadtebaulichen
Vertrages zwischen dem Grundstiicksentwicklerdemd Amt Ziesar sein.

Léschwasserversorgung

Nach Angaben des Amtes Ziesar befinden sich an den Kreuzungspunkten Gartenstral3e/Am
Bamhof, Brandenburger Tor/Brandaumrger Landstralle/Am Bahnhof un@artenstrale/
Brandenburger Tor Unterflurhydranten als LOschagserentnahmestellen, welche die
erforderliche Leistung von 48 %ilber 2 Stunden erbringen. Die Entfernung uber 6ffentlich
nutzbare Verkehrswege bis zum am weiteststiernt liegendemauvorhaben im Nordwesten

des Plangebietes betragt vom Kreuzungspurdteastrallie/Am Bahnhof 140 m und von den
anderen beiden genannten Kreuzungspunkten 320 m bzw. 340 m. Der leistungsfahige Ldsch
brunnen am Geréatehaus der Freiwilligen Feuerwehr Ziesar in der Gartenstrafl3e 16 befindet sich
rund 500 m entfernt. Es wird daheavdn ausgegangen, dass die Lasabkserversorgung fir das
Plangebiet als zuklnftiges Wohngebiet gesichert ist.

Elektroenergieversorgung

Die E.DIS Netz GmbH hat als Versorgungstrdger mit Email vom 11.11.2024 Folgendes
mi t g e tiemit mdchte ®HHIhnen ftteilen, dass im Plangebiet keine Trafostation errichtet
werden mussZur Erschlielung des Plangebietes wird es notwendig Niederspannungskabel zu
verlegen und eine Kabelverteilershrank zuerrichten, welches die spae¥ersorgung der
einzelnen Hauser derstellen wird. Dazu missen im Zuge der weiteren Planungen
Leitungstrassen zur Verfigung gestellt werden, wo die bendtigen Leitdagenund norm
gerecht verlegt werden konnenWie heute am Telefon besprochen, muss durch den
ErschlieBungstrager offidieein Antrag auf ErschlieBung des Gebietestellt werdenDieses

muss bitte online Uber unser Antragsportal erfolg&uf dieser Grundlage wird das
ErschlieBungskonzept erstellt bzw. finalisiert und ein Angebot an den Erschlie3ungstrager
versendetErstnach Bestéatigung des Angebotes werden alle weiteren Ma3nahmen vefanlasst.

Der Versorgungstrager hat damit mitgeteilt, dass die Versorgung des Plangebietes grundsatzlich
sichergestellt werden kann. Als Leitungstrassen sdlesbesonderalie festgesetztgrivate
Verkehrsflache bzw. die Zufahrten gemal? dem stadtebaulichen Konzept in Anhang 1 genutzt
werden.
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Im Zuge der weiteren Plangnsollen erforderliche Leitungiassen konkret mit dem
Versorgungstrager abgestimmt werden. Dazu soll durch den Grundstirak&ter offiziell ein

Antrag auf Erschliefwg des Gebietes gestellt werdeNach Antrag wird durch den
Versorgungstrager ein ErschlieBungskonzept erstellt. Der Antrag auf ErschlieRung soll parallel
zur zweiten Behordenbeteiligung gestellt werden.

Das aktelle stadtebaulichEonzept mit der geplanten Grustdcksaufteilung vom 21.11.2023
ermoglicht gentigend Raum fir die erforderlichen Leistungstrassen. Es ist somit davon
auszugehen, dass der Bebauungsplan auch im Hinblick auf den erforderlichen Ansctlass an
Stromversorgung vollzugsfahig ist.

Das endguiltige ErschlielBungskonzept soll erst im Vollzug des Bebauungsplanes finalisiert
werden.

Sollte es erforderlich werden, dass Leitungstrassen der Stromversorgung auch tber zukunftige
Baugrundstiicke verlaufemissen, so#n diesezur Blndelung von Leitungstrassen mit den
erforderlichen Leistungstrassen fur die Trinkwasserued Abwasserentsorgung abgestimmt
werden. Vgl. hierzu dagorstehend&Jnterkapitelzur Trinkwasserverund Abwasserentsorgung
unter Kapité2.5.

26 Eigentumsverhéltnisse/Grunddienstbarkeiten und Baulasten
Die Flurstickem Plangebiebefinden sichn privatem Eigentum
Grunddienstbarkeiten und Baulasten sind nicht bekannt.

3. Planungsvorgaben

3.1 Landes und Regionalplanung

Gemeinsames Landesentwicklungsprogramm Berlin/Brandenburg vom 18.12.2007

Das Gemeinsame Landesentwicklungsprogramm enthalt die Grundsatze und Ziele fur die
Entwicklung des Gesamtraumes BrandeniBegin, das Leitbild der dezentralen Konzentration
sowie Grundsatzand Ziele fur die Fachplanungen. Seine Festlegungen sind Grundlage fur die
Landesentwicklungsplane.

Fur die StadZiesarsind im Zuge des vorliegenden Planverfahrens folgende im Gemeinsamen
Landesentwicklungsprogramm Berlin/Brandenburg genannten Grundsitde Ziele als
wesentlich anzusehen:

1. Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der Auf3enentwicklung haben. Dabei sollen die
Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen
und die Reaktivierung von SiedlungsbrachflacherdbeiSiedlungstatigkeit Prioritat haben.

Landesentwicklungsplan Hauptstadtraum BrandenbuBgrlin (LEP HR)

Die Verordnung uber den LEP HR ist am 01.07.2019 in Kraft getreten. Der LEP HR
konkretisiert die im Gemeinsamen Landesentwicklungsprogramm gena@Gntmdsatze und
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Ziele sachlich und raumlich fir den Gesamtraum BeBliandenburg. Er konzentriert sich auf
die allgemeine Festlegung des Siedlungsraumes und des zu erhaltenen Freiraumes sowie auf
Festlegungen zur Verkehrsplanung.

Fur die StadtZiesar sebst ergeben sich unter Berlcksichtigung des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes insbesondere folgetidke und Grundséatze

Siedlungsentwicklung:

Ziele - Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlieR3en (Ziel
5.2).

- In allen Gemeinden oder Gemeindeteilen, die keine Schwerpunkte fur die
Wohnsiedlungsflachenentwicklung gemald Z 5.6 sind, ist eine Wohnsiedlungs
entwicklung fur den oértlichen Bedarf im Rahmen der Eigenentwicklung nach
Absatz 2 moglich. Die Eigenentwicklung ist durdhnenentwicklung und
zusatzlich im Rahmen der Eigenentwicklungsoption mit einem Umfang von bis
zu 1 Hektar/1 000 Einwohnerinnen und Einwohner (Stand 31. Dezember 2018)
fur einen Zeitraum von zehn Jahren fir Wohnsiedlungsflachen mdglich.
Wohnsiedlungsflache die in Flachennutzungsplanen oder in Bebauungsplanen
vor dem 15. Mai 2009 dargestellt bzw. festgesetzt wurden, aber noch nicht
erschlossen oder bebaut sind, werden auf die Eigenentwicklungsoption
angerechnet. (Ziel 5.5)

- Weitere Schwerpunkte der Woledlungsentwicklung sind die gemaf} Ziel 3.3
festgelegten Grundfunktionalen Schwerpunkte. Fir die als Grundfunktionale
Schwerpunkte festgelegten Ortsteile wird zusatzlich zur Eigenentwicklung der
Gemeinde nach Z 5.5 eine Wachstumsreserve in einem Umfanbivau 2
Hektar/ 1 000 Einwohnerinnen und Einwohner (Stand 31. Dezember 2018) der
jeweiligen Grundfunktionalen Schwerpunkte fiir einen Zeitraum von zehn Jahren
fur zusatzliche Wohnsiedlungsflachen festgelegt. (Ziel 5.7)

Grundsatze- Die Siedlungsentwickiog soll unter Nutzung von Nachverdichtuqgstenzialen
innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme
vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei
sollen die Anforderungen, die sich durch die klimabeinderwarmung
insbesondere der Innenstadte ergeben, bericksichtigt werden. Die Funktionen
Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Erholung sollen einander raumlich
zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden. (Pkt. 5.1).

Die Stadt ist nicht in der Lagelie erhohte Nachfrage nach Wohnraum nur unter
Nutzung von Nachverdichtungspotentialen zu deck&me gewichtet die
Befriedigung von Wohnbedirfnissen der Bevoélkerung auch durch Siedlungs
erweiterung von hier rund ®, ha hoher als eine etwaig ausschlidfic
Siedlungsentwicklung innerhalb vorhandener Siedhigeisete.Das Plangebiet
grenztunmittelbaran Siedlungsflachean undist durch die Gartenstrale und die
Bundesstral3e B 107 bereits verkehrlich erschlo®&ehdes Bebauungsplanes ist
es, fuBBlaufigzum Stadtzentrum im diffusen Randbereich der Kernstadt die
Entwicklungspotentialeam Randeeiner bestehenden Siedlung (Stadt) unter
Nutzung der vorhandenen Infrastruktur emtwickeh. Die KernstadZiesarist
offensichtlich der Siedlungsschwerpunkt derntg@nde. Insofern ist die neue
Wohnsiedlungsflache einem siedlungsstrukturell und funktional geeigneten
Siedlungsschwerpunkt zugeordnet.
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Kulturlandschaften und landliche Raume:

Grundsatze- Die landlichen Raume sollen so gesichert und weiterentwickelt wed#es sie
einen attraktiven und eigenstandigen Lebansd Wirtschaftsraum bilden, ihre
typische Siedlungsstruktur und das in regionaler kulturlandschaftlicher
Differenzierung ausgepragte kulturelle Erbe bewahren und ihre landschaftliche
Vielfalt erhalten (Grundsatz 4.3).

Freiraumentwicklung:

Grundsatze- Der bestehende Freiraum soll in seiner Multifunktionalitat erhalten und
entwickelt werden. Bei Planungen und MalRnahmen, die Freiraum in Anspruch
nehmen oder neu zerschneiden, ist den Belangen desaurnsechutzes
besonderes Gewicht beizumessen. (Grundsatz 6.1)

Die Stadt Ziesathat Moglichkeiten der Innenentwicklung geprift und ist zum
Ergebnis gekommen, dass die erhohte Nachfrage nach Wohngrundstticken nicht
innerhalb bestehender Siedlungsgebiete dede®rden kann. Sie misst der
Befriedigung von Wohnbedurfnissen der Bevdélkerung, insbesondere auch von
Familien mit Kindern ein hoheres Gewicht bei als dem Erhadtbd¢roffenen

rund 06 ha groRRerFreiraums Die Einschrankung der Siedlungsentwicklung auf
baulich bereitdiberwiegendvorgepragteBereiche sichert eine Minimierung der
Inanspruchnahme von Freiraum.

In der Festlegungskarte erfolgt fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes generalisiert keine
Flachenzuordnunglopographisch ist das Plangehiktr Siedlungsflache zugeordnBie Stadt
Ziesarist kein zentraler Ort.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung hat $tllungnahme vom 30.09.2022und
21.05.2024mitgeteilt, Adass die Planungsabsicht an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.
Aus raumadnerischer Sicht ist die Planung nicht als Innenentwicklung zu werten. Aufgrund der
Inanspruchnahme von bisher nicht fir Wohnsiedlungszwecke genutzten Flachen erfolgt eine
Anrechnung auf die dafur eingeraumte Wachstumsreserve von 0,6 ha gemaf3 Ziel 5iR.LEP

Mit der vorliegenden Planung wird di@achstumsreservacht Gberschrittei.

Regionalplan HavellandFlaming i Sachl i cher Teilregional pl e
Schwer punktein

Der sachliche Teilregional plan AGr wmmachuogn kt i c
der Genehmigung im Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 51 am 23.12.2020 in Kraft getreten.

Die Kernstadt bzw. der Ortsteil Ziesar ist als Grundfunktionaler Schwerpunkt festgelegt.

Regionalplan HavellandFlaming 3.0

Der Entwurf des Regionalplans Hakagld-Flaming 3.0 wurde aml18.11.2021 von der
Regionalvesammlung durch Beschluss gebilligt und fur die Beteiligung dénren Belangen
berthrten 6fferiichen Stellen sowie fir die offentliche Auslegung der Unterlagen einschlief3lich
Begriindung und Umweldsicht bestimmt

In diesem ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes in den Grundziigen als Teil des
Vorbehaltsgebietes Siedlung festgelegt. Geméald Grundsatz 1.1 kamdert Vorbehaltsgebieten
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Siedlung der Entwicklung von Wohnbauflachen bei der Abwagung konkurrierenden
raumbedeutsamen Nutzungen ein besonderes Gewicht zu.

Das Vorhaben steht entsprechend im Einklang mit den in Aussicht genommenen Regelungen des
Regionalplanes. Dies hat die Regionale Planungsgemeinschaft HaveR#ing in seiner
Stellungnahme vom 06.05.2024 bestatigt.

3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung
ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedurfnissen der Gemeinde in den
Grundzigen dar. Be wichtige Funktion erhalt der Flachennutzungsplan aus 8 8 Abs. 2 BauGB,
wonach die unmittelbar rechtsetzenden Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln sind. Der Flachennutzungsplan bildet somit die erste Stufe im zweistufigen
Planungssysin  des  Baugesetzbuches mit der vorbereitenden  Bauleitplanung
(Flachennutzungsplanung) als erster Stufe und der verbindlichen Bauleitplanung
(Bebauungsplanung) als zweiter Stufe. Wahrend der Flachennutzungsplan die stadtebauliche
Planung der Gemeinde in d&mundzigen vorzeichnet, hat der Bebauungsplan die Aufgabe, aus
der aktuellen Situation heraus konkret und detailliert den vorgegebenen Rahmen auszufiillen.

Die Stadt Ziesar verfiigt Uber einen in Kraft getretenen Flachennutzungsplan. In diesem ist der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes in den Grundziigen als Bestamdeigemischten
Bauflachedargestellt. Die Festsetzung des Bebauungsplanes Uber die zulassige Art der baulichen
Nutzung als allgemeines Wohngebiet ist somit nicht gemald § 8 Abs. 2 SatiGB Bais den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwidRelt.Flachennutzungsplan wird daher im
Parallelverfahren geandert (10. Anderung des FNP).

3.3 Bestehendes Recht im Plangebiet

Das Plangebiet umfasst gegenwartig ausschlielich Flachen, dmeingsaechtlich dem
AulRerbereich zuzuordnen sinddie Zulassigkeit von Vorhaben ist somit gegenwartig in der
Regel auf Grundlage des3® BauGB zu beurteilen.

3.4  Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht

Mit Ausnahme von 3 Laubbaumen an der sidlichen Gréegd-lurstiicks 407 zur Gartenstral3e,
die entsprechend der Gehdélzschutzverordnung Potdtittieimark geschutzt ist, befinden sich
innerhalb des Plangebietes keine Schutzgebiete und Schutzobjekte nach dem Naturschutzrecht.

35 Artenschutz

Die Zugriffsverlote gemald § 44 Abs. 1 BNatSchG beziehen sich auf den Vollzug von
Bebauungspléanen (insbesondere Baugenehmigungsverfahren). Dort sind die artenschutz
rechtlichen Probleme also abschlieRend zu l6sen. Auf der Ebene der Bauleitplanung ist jedoch
hinreichend vaab zu klaren, ob ein Bebauungsplan vollziehbar ist oder ob seiner
Verwirklichung uniiberwindbare artenschutzrechtliche Hindernisse entgegenstehen. Ein
Bebauungsplan der artenschutzrechtlich nicht vollziehbar ist, ware nicht erforderlich und daher
unwirksam.

Die bestehende Biotopstruktur im Plangebiet und seiner direkten Umgebung (vgl. Kap. 2.1 und
2.2) liefert keine Anhaltspunkte dafiir, dass der Bebauungsplan aufgrund artenschutzrechtlicher
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Zugriffsverbote nach 8 44 Abs. 1 BNatSchG nicht vollziehbar seimtedAus Griinden der
Rechtssicherheit wurde als Voraussetzung fir die Bewaltigung der Belange des Artenschutzes
im Bebauungsplaierfahren e Artenschutzgutachtérrstellt Der Artenschutzbeitrag kommt
zusammengef asst z ubDa$ Pldnggetmat aufgrurE vom Bibtopausstatturdg,
Bewirtschaftung und raumlicher Lagewr ein geringes Potential fir Vorkommen
gemeinschaftlich geschitzter Arten. Im Ergebdes artenschutzrechtlichen Prifung werden
jedoch vorsorglich noch geeignete Mal3nahifiestgelegt, um bei Vollzug des Bebauungsplanes

ein mogliches Eintreten artenschutzrechtlicklerbote zu vermeiden. Mit der Umsetzung der
empfohlenen MalRnahmen wird der Bebauungsk&ne Artenschutzkonflikte und damit keine
Verbotstatbestdnde gemal 8Als. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG bewirkem.

Unter Kapitel 4671 AEmpf ehl ung von Ver mei dungsbBi@acCnah
folgenden MalRnahmen sind geeignet, um im Kkinftigen Baugenehmigungsverfahren ein
mdgliches Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbdstéiir Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie und européischer Vogelarten zu vermeiden.

- Baumféallungen / Gehdlzschnitte sind nur aul3erhalb der Vegetationsperiode im Zeitraum
vom 01. Oktober bis 28. Februar auszufiihren. Gehdlzeingriffe in der Vegetattons
erfordern eine naturschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung.

- Die Grunflachen sind weiterhin zu beweiden oder zu mahen, um die Vegetatioaukurz
halten und dadurch mégliche Brutansiedlungen von Bodenbritern zu verrieiden.

Der Artenschutzbeitrag mit sen Ergebnissen ist im Einzelnen Anh&wu entnehmen.

3.6 Denkmalschutz
Baudenkmalschutz

Die untere Denkmalschutzbehérde hat mit Stellungnahme 2@m05.2024 insbesondere
Folgendesnitgeteilt

Am Planungsgebiet befinden sich keine Baudenkmale. VoRldeung sind allerdings folgende
Objekte in der Umgebung betroffen:

a) Stadtanlage, Historische Altstadt Ziesar, Denkmalbereich-{@®bhj09190608), It. Satzung
zum Schutz des Denkmalbereiches der historischen Altstadt von Ziesar im Kreis Potsdam
Mittelmark. Veroffentlicht in: Amtsanzeiger des Amtes Ziesar, 5. Jg., Woche 1 vom
03.01.1998 und Amtsblatt des Amtes Ziesar, 13. Jg., Nr. 8, vom 05.08.2006

b) Streckenstiick Bahntrasse, Buckautalbahn, einschliel3lich Anschlussgleis zum ehemaligen
Quelleausliefarngslager in Bicknitz und Endpunkt Gorzke sowie dort aufgestellte
Diesellok, Einzeldenkmal (OBbNr.: 09190868)

¢) Bahnhofsanlage, Hauptbahnhof (Neuer Ostbahnhof), mit Empfangsgebaude, Giterschuppen,

Toilettengebdude und doppelstandigem Lokschuppen mits&ktasm, Einzeldenkmal
(Obj.-Nr.: 09190019 u.a.)

Die genannten Objekte sind gemald 88 1 und 2 Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz

(BbgDSchGi GVBI Land Brandenburg Teil | Nr. 9 vom 24.05.2004, S. 215 ff) Denkmale. Sie

wurden unter 0.g. OBNr. rechtskréig nachrichtlich nach § 3 BbgDSchG als Einzeldenkmal

sowie als Denkmalbereich in die Denkmalliste des Landes Brandenburg eingetragen.

Einwendungen Keine, wenn die denkmalschutzrechtlichen und denkmalfachlichen

Anforderungen flir den geltenden Umgebungsscbheachtet werdei.

! PLANUNGSBURO SCHNEEGANS Bebauungsplan AWohngebiet GtadtZiessnstr aCe
Ergebnisbericht der Untersuchung artenschutzrechtlicher Belange; Finowfurt Oktober 2022
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Mit Schreiben vom 19.02.2025 hat die untere Denkmalschutzbehdrde ihre erste Stellungnahme
wie folgt konkretisiert:

ADi e i werfaiirénB aufgelisteten Denkmale in der Umgebung des geplanten
Bebauungsplanes, die historische Altstadisar, die Buckautalbahn sowie der Hauptbahnhof
Ziesar, sind differenziert zum Bebauungsgebiet in Bezug seten. Zur Altstadt, als
geshitztem Denkmalbereich, besteht keine direkte Sichtbeziehung. Als dominierende
Silhouette mit ihren pragnanten Hohem @Bese zu bertcksichtigen, wie beispielsweise bei
Windkraftanlagen. Jedoch handelt es sich bei dem Bebauungsgebiet um eine Wohnbebauung,
die nur zweigeschossige Gebaude vorsieht; damit ist dieser Bezug zu vernachlassigen.

Zum Bahnhof besteht eine Sichtdmng, die jedoch ebenfalls abgeschwacht zu werten ist, da
das Bahnhofsgebaude von der Stral3e zurlickgesetzt ist.

Die Buckautalbahn als Technisches Denkmal verlauft entlang der B102, gegeniber dem
geplanten Wohngebiet. Somit befindet sich das Denkmal mndéeren Umgebung und
unterliegt dem Schutz laut § 9 Abs. 1 BbgDSchG. Da die Entwicklung der Bahnstrecke zu einem
Radweg in der zweiten Jahreshalfte 2024 wieder fokussiert wurde und in Planung ist, wird von
den im Vorfeld festzusetzenden Gestaltungsvaegatbgesehen.

Wie im ToB-Bescheid geschrieben, ist durch das Wohngebiet keine Beeintrachtigung zu
erwarten. Fur nachfolgende Bauvorhaben ist jedoch eine denkmalrechtliche und denkmalfach
liche Prifung notwendig. Diese erfolgt in der Regel im Rahmen degeBabmigungs
verfahrens. Darum sollte auf die Denkmale im Bebauungsplan in derendbmgebung
unbedingt hingewiesen werden.

In dem Baugenehmigungsverfahren wird dann auf notwendige Auflagen geschaut. Das konnten
evtl. Abstimmungen zur Farbe oder des Male sein. Als Hinweis kann der Verzicht von
grellen Farben, dazu zahlt auch weil3, und glanzenden oder reflektierenden Oberflachen gesehen
werden, sowie starke Kontraste im Farbkonzept. Die Umgebung des Denkmals soll sich farblich
zuriicknehmen und keinenttlhe erzeugen.

Ebenso sind fir den zu belemgden Bereich eher ortstypische Gebaudetypen mit klaren
Fassadengliederungen wiinschenswert. Eine Vorgabe zu Dachform und Dachdeckung ist nicht
notwendig und muss auch immer im Zusammenhang mit dem geplantenuNeetbachtet
werden.

Mehrfamilienhduser sind in diesem Bebauungsgebiet mdoglich, aber auf die ausgewiesene
Geschossh®he von max. zwei Vollgeschossen be

Aus der Stellungnahme der Behoérde ergibt sich, dass es nicht erfordstlidiereits im
Bebauungspin Gebaudekubaturen oder die aul3ere Gestaltung der Gebaude in ihren Einzelheiten
verbindlich durch Festsetzungen zu regdhie zukinftigen Bauherren werden ausdrticklich
darauf hingewiesen, dass dazu Abstimmungen mit der zustandigen Bémnokddlzug des
Bebauungsplanesrforderlich sind Diesbeziigliche Hinweise werden in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Auch ar Sicherung und behutsamen Weiterentwicklung des- amsl regionaltypischen
Ortsbildes wird furdie Hauptgebaudkdiglich bestimmt, dasder Neigugswinkel der Dacher
zwischen B Grad undb0 Gradbetragen mus&r/gl. auch Kapitel 48).

Bodendenkmale

Die untere Denkmalschutzbehdérde hat mit Stellungnahme vom 22.05.2024 insbesondere
Folgendes mitgeteilt:
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ANach derzeitigem Ken ettkeine 8xlendenkdhalesgen. 8§ 1i umd 2P | a
DenkmalschutzgesetzBbgDSchG GVBI Land Brandenburg Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S. 215
ff. bekannt.

Unabhangig davon kénnen jederzeit bei mit Erdeingriffen verbundenen BaumalRinahmen, wie sie
auch im Untersuchungsraum ¢pampt sind, Bodendenkmale z.B. in Form von Steinsetzungen,
Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpfahle oddiyohlen, Scherben, Knochen, Steinder
Metallgegenstande entdeckt werden.

Aus diesem Grund wird empfohlen, im Vorfeld von Bauarbeiten eine archaolegisch
Bestandsanalyse durchfiihren zu lassen.

Werden Bodendenkmale entdeckt, sind diese unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde
und dem Brandenburgischen Landesamt fur Denkmalpflege und Arch&ologischen
Landesmuseum anzuzeigen (8 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSd&)Fund und die Fundstelle sind
mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige in unverédndertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise vor Gefahren fur die Erhaltung des Fundes zu schitzen (8 11 Abs. 3
BbgDSchG).

Funde sind dem Brandenburdien Landesamt fur Denkmalpflege und Arch&ologischen
Landesmuseum zu ¢bergeben (A 11 Abs. 4 und A

4.  Planungskonzept/Begrindung der Festsetzungen/Abwagung

4.1  Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Die Baugebiete des Plangebietesrden als allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Allgemeine
Wohngebiete sind Baugebiete, dierwiegenddem Wohnen dienen. Auch andere Nutzungen

sind jedoch allgemein bzw. ausnahmsweise zugelassen. Die Festsetzung dient dementsprechend
dem Ziel, eine stadbtawuliche Entwicklung zu sichern, die sich am Nutzungskatalog des § 4
BauNVO orientiert und zukinftig weitgehend die Wohnruhe gewahrleistet.

Im allgemeinen Wohngebiet werden einzelne gemaf 8 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO allgemein
zulassige Nutzungen auf Guiage des 8 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen. Dies erfolgt durch

folgende textliche Festsetzung: ADie -gr@m?2 C /
Speisewirtschaften sowidie gemall § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zulgss Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und

im allgemeinen Wohngebiet gemafld § 4 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BauNVO nur Wohngeb&ude, der
Versorgung des Gebiets dienende Ladeicht stérende Handwerksbetriebed Anlagen fir

sozide Zwecke zulassig sein. Die Festsetzung dient dem stadtebaulichen Ziel, im Plangebiet nur
Wohnnutzungen und der Versorgung des Gebietes dienende Einrichtungen zu erméglichen.

In den Bebauungsplan wird weiterhin folgende textliche Festsetzung aufgenofmBéne g e m?a
8 4 Abs. 3 Nr. 1 bis Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe des Beherber
gungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstell en wedtrdidsern ni
Festsetzung werden im Plangebiet alle gemai3 § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen ausgeschlossen.
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4.2 Mal} der baulichen Nutzung

Als Mal3e der baulichen Nutzung werden im vorliegenden Bebauungsplan die Grundflachenzahl
und die Anzal der Vollgeschosse festgesetzt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die GRZ gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache von
baulichen Anlagen Uberdeckt werden durfen. Die zuldssige Grundflache orientiert sich auf die
direkt der Hau@nlage zugeordneten baulichen Anlageéestandteil der Hauptanlage sind auch

die an das Wohnhaus angebauten TerrasBea. zulassige Grundflachelarf durch die
Grundflachen insbesondere von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie von
Nebenanlageim Sinne des 8§ 14 BauNVO um 50 vom Hundert tGberschritten werden.

Im allgemeinen Wohngebiewird zur Sicherung einer aufgelockerten Bebauung mit relativ
hohem Freiflachenanteil eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt. Diese GRZ orientiert
sich andem stadtebaulichen Ziel, auf den Grundsticken, die laut stadtebaulichem Konzept
zwischen rund480 n? und 680 nt grof? sind, nicht mehr als ein Wohnhgirkl. angebaute
Terrasse)mit bis zu rund140 m? (bei 480 nt groRem Grundstiick) bzv200 nt (bei 680 nf
grofem Grundstick) Grundflachau ermoglichen. Sie beldsst hinreichende Entwicklungs
maoglichkeiten fur die Errichtung von Wohnhausern, sichert jedoch gleichzeitig einen
vergleichsweise hohen Freiflachenanteil auf den Grundstticken, der Raum fur dierigrbali.
Pflanzung von Baumen und Strauchern bietet. Mindestens 55 % der jeweiligen
Baugrundstucksflachen durfen nicht durch bauliche Anlagen Uberdeckt werden und sind zu
bepflanzen oder gartnerisch anzulegen.

Anzahl der Vollgeschosse

Ein Inhalt des stadbaulichen Konzeptes ist die Sicherung eiklginteiligen ortstblichen
Wohnbebauung am Stadtrand mit maximal 2 Vollgeschods@ndas allgemein&Vohngebiet
wird die Anzahl deshalb mittels Festsetzung auf maximal Il beschrankt.

4.3 Uberbaubare Grundstiidksflache

Die Uberbaubare Grundsticksflache werden im vorliegenden Bebauungsplan mittels
Baugrenzerals Baufensterausweisungfastgesetzt. Die Baugrenze gibt die aul3ere Grenze der
maoglichen Bebauung fur die Hauptgebaude bawizungen an. Es wird dafabingewiesen,

dass auch innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen die gemald 8 6 BbgBO erforderlichen
Abstandsflachen zu den Grundstiicksgrenrehzu Nachbargebaudemzuhalten sind.

Die festgesetzten uberbaubaren Grundsticksflachen orientieremrsiden Grundzigen des
vorliegenden stadtebaulichen Konzeptes (vgl. Anlage 1), belassen jedoch groRere Spielrdume
Bezug auf die mdgliche Anordnung der Wohngebaude auch in Abhangigkeit von den zukinftig
tatsachlich erzielten Grundstiicksgrof3en bizzuschitten. Die konkrete Grursiiickseinteilung

ist kein Inhalt des Bebauungsplanes

Als Tiefe der Gberbaubaren Grundstiicksflachen wirder Regell8 m festgesetziDies belasst

relativ grol3e Spielrdume fiir die individuelle Anordnung der Wohngebaude inldndebauten
Terrassen.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden in einem Abstand von 14 m zur Ostlichen
Plangebietsgrenze festgesetzt. Dadurch soll aus Grinden des Immissionsschutzes eine
Mindestentfernung zur Bundesstral3e gesichert werden.
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Zur Gartenstl3e hin wird die Uberbaubare Grundsticksflache in einem Abstand von 3 m
festgesetzt, und damit aus Griinden des Immissionsschutzes um einen Meter weiter als noch im
Vorentwurf vom November 2023.

Durch die festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflaaleeden hinreichend Spielraume fur

die Errichtung von Wohnhausern auf den jeweiligen Grundstiicken ermodhtdichzeitig
werdenin der Regelzusammenhangende nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen gesichert, die
zum Beispiel als Hausgarten Raum fur Pflanzmaleahoreten.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen kdnnen ansonsten allgemein Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauGB zugelassen werden. Gleiches gilt fur bauliche Anlagen, die nach der
BbgBO in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen vikémieen. Einer gesonderten
Festsetzung hierzu bedarf es nicht.

4.4 Bauweise

Um im Plangebiet eine relativ lockere extensive Bebauung zu gewabhrleisten,insind
allgemeinen Wohngebienur Einzel und Doppelhduser zulédssig. Die gemal3 § 6 BbgBO
einzuhaltendem\bstandsflachen zu den Grundstiicksgrenaeth zu Nachbargebaudsind bei

der Errichtung der Hauptgeb&aude zu beachten.

4.5 Verkehrsflachenund Sichtfelder

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt den GartenstraRe nd der Str aCe AA
(Bundesgtal3eB 107)her.Beide oOffentliche Strallegrenznan das Plangebiet an.

Gemall dem stadtebaulichen Konzept (siehe Anlage 1) ist beabsichtigt, die verkehrliche
ErschlieRung des neuen Wohngebietes denB 107 her durcheine Zufahrt (fir die private
Verkehsflache) und von der Gartenstrafier durcheine Zufahrt zwzwei Baugrundstiiogn zu
sichern.

Private Verkehrsflache mit Bewegungsflache Feuwehr und Gemeinschaftsaufsteflache
fur Abfall - und Wertstoffbehalter

Zur Sicherung einer geordneten verkehrlith€rschlieBung der gemal dem stadtebaulichen
Konzept (vgl. Anhang 1heunbeabsichtigten Wohngrundstiicka nérdlichen und mittleren

Teil des allgemeiren Wohngebieteswird eine private Verkehrsflaicheohne Wendeanlage
festgesetztDie private Verkehrsflachéient ausschlief3lich der inneren Erschlie3ung diesen
Baugrundstiicke. Die Stadt beabsichtigt nicht, die fir die ErschlielBung der beabsictgigten
Baugrundstiicke bendgtigte Flache zu erwerben. Die Flache ist den Eigentimeuratiedie
Verkehrsflabe erschlossenddaugrundstiicke zuzuordnen.

Die Lage und Ausdehnung der privaten Verkehrsflache wird entsprechend dem stadtebaulichen
Konzept (siehe Anlage 1) festgesetBlie festgesetzte Breite voB,50 Meter ermdglicht
entsprechend deaktuellen Richtinien fur die Anlage von Stadtstral3en (RASt 06) ein Begegnen
von oder Vorbeifahren arkw’s durch Pkw’s Dadurch ist auch das Parken einzelner
Kraftfahrzeuge innerhalb der privaten Verkehrsflache auf3erhalb der Zufabrtan einzelnen
Baugrundstiickemaoglich.

Die private Verkehrsflache ist Hauptstrang des Wegenetzes innerhalb des betroffenen
allgemeinen Wohngebietes. Eine Verlangerung oder die konkrete Anordnung der Zufahrten zu
beabsichtigten Hinterliegergrundstiicken ist daher im Einzelfall Inhalt deketwdichen
Organisation innerhalb des unmittelbar an die private Verkehrsflache angrenzenden Teiles des
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allgemeinen Wohngebietes und kein Inhalt der Festsetzungen des Bebauungsplanes. Sie ist
Gegenstand des Baugenehmigungsverfahrens.

Eine Befahrung der paten StichstralBe (Sackgasse) zur ErschlieBung des allgemeinen
Wohngebietes durch Mdllfahrzeuge ist nicht beabsichtigt. Die Abfallentsorgung der
beabsichtigten hinteren Grundstticke soll Uber die angrenzende Bundesstralie erfolgen.

Zum Entsorgungszeitpunksollen die Abfalltonnen durch die Anwohner der privaten
Verkehrsflache zu einem flr Entsorgungsfahrzeuge erreichbaren Bereitstellungsplatz gebracht
und nach Entleerung wieder abgeholt werden. Die Entfernung von dem hintersten
Wohngrundstiick zum geplanteBereitstellungsplatz betrdgt gemald dem stadtebaulichen
Konzept (vgl. Anhang 1) rund 60 m. Die beabsichtigte Entsorgungslésung fir die hinteren
Wohngrundsticke ist bei dieser Entfernung noch praktikabel und zumutbar.

Der Bereitstellungsplatz wird als Geimschaftsstellflache fur Abfallund Wertstoffbehalter
festgesetzt. Die Gemeinsdtsaufstellflache ist den durch die private Verkehrsflache
erschlossenen Baugrundsticlkeigeordnet.

Gemall 8 5 Abs. 1 BbgBO sind bei Gebauden die ganz oder teilweise mg&@rmalgon einer
°ffentlichen Verkehrsflache entfernt sind, L
FI 2chen fer di e Feuer wehrn herzustell en, w
erforderlich sind. Die festgesetzten Uberbaubaren Grundfifictikesn im Verlauf der privaten
Verkehrsflache liegenn maximal rund80 m Entfernung zur nachstgelegenen o6ffentlichen
Verkehrsflache Bundesstraf3e Es ist somit davon auszugehen, dass im hinteren Bereich der
privaten Verkehrsflache Bewegungsflachen aw8n@en des Feuerwehreinsatzes erforderlich
werden. Aufgrund dessen winch hinteren Teil deprivaten Verkehrsflacheine Flache fur die
Feuerwehr in einer Breite von 7 m und mindestens 1f2stgesetztAuf dieser Flachest die
erforderliche Feuerwehrbegungsflache zu sichern.

Die Verkehrswegennerhalb der privateVerkehrsflache sinch a ¢ h  d e nRicltliMiens t e r
cber FI @2chen f ¢r die Feuerwehrfi Fassung Feb
Mindestanforderung auszufiihreDie Stadt Ziesar gelt mit dem Grundsticksentwickler die
Mindestanforderungen zur Ausfuhrung der privaten Verkehrsflache mittels stédtebaulichen
Vertrages

Im Vollzug des Bebauungsplanes ist sicherzustellen, dass die Feuerwehrzufahrt und die
Bewegungsflache zu kennzeichnerd dauerhaft freizuhalten sind.

Der Landesbetrieb Strallenwesen hat mit Stellungnahme von 06.2024 auch folgenden Hinweis
g e g e D& kankrefe Ausfihrungsplanung der Zufahrt (Laged Héhenplan mit Angaben zu

den Bestang und Planungshohen, Regelgs@nitt, Nachweis der Schleppkwen, der
Sichtfelder und der Emiasserung) ist rechtzeitig vor dem geplanten Baubeginn mit dem LS,
Dezernat Planung West einvelmlich abzustimmen. Die Zustimung des LS zu den
Planunterlagen ist Voraussetzung firr die Andemes) Zufahrtsanschlusses zur Privatstrae. Die
Kosten fir die Zufahrt und den ggf. erforderlichen Anpassungen an der B 107 sind durch den
Vorhabentrager zu tragén. Der Hi nwei s i st im Voll zug des
Stadt Ziesar regelt mit de@rundsticksentwickler Grundsatze zur Ausfihrung der privaten
Verkehrsflache und die vollstandige Kostentbernahme fur die Anlage der Zufahrt und ggf.
erforderlicher Anpassungen an der B 107 mittels stadtebaulichen Vertrages.

Bereich ohne Eir und Ausfahrt

Der Landesbetrieb StraBenweskat in seiner Stellungnahme vom 19.09.2022 zum ersten
Vorentwurf vom August 2022 mitgeteilt, dass weiteren Zufahrten zur Bundesstral3e nicht
zugestimmt wird. Um die potentiell mdgliche Errichtung weiterer Zufahrten auszfsehli
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wird die Stral3enbegrenzungslinie entlang der Bundesstral3e (einschliel3lich des Kurvenbereiches
zur Gartenstral3e) mit Ausnahme der Anbindung der privaten Verkehrsflache als Bereich ohne
Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

Sichtfelder

Der Landesbetrieb Ste@nwesen hat mit Stellungnahme von 06.2024 gefordert, dass im Bereich
des Zufahrtanschlusses zur Privatstrale fur wartende Kraftfahrer, die in die Bundesstral3e
einbiegen wollen, die gemalR den Richtlinien fir die Anlage von Stadtstralen (RASt 06)
vorgegebren Sichtfelder auf den bevorrechtigten Rawld Kfz-Verkehr zu gewéhrleistesind.

Die Sichtelder sollenim Bebauungsplan dagestellt werdenDie Frehaltung der Sichtfelder
durch bauliche Anlagen oder Bewuddl textlich gesichert werden.

Das Sichtfall fur die Haltesicht auf bevorrechtigte Kfz der Bundesstral3e (Schenkellamge 70

bei zulassiger Geschwindigkeit von 50 km/h) und das Sichtfétd die Haltesicht auf
bevorrechtigte Radfahrer des Radweges westlich der Fahrbahn der BundesstralRe (Scleenkellang
30 m) werden im Bebauungsplan als Hinweis dargestellt.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplameden beidseitig zur privaten
Verkehrsflachebis zu 2 m tiefe Flache als Sichtdreieck festgesetzt. Mittels textlicher
Festsetzung wird bestimmdass innerhalbidser Flacha bauliche Anlagen und Bepflanzungen
nur bis zu einer Hohe von maximal 0,80 m zulassig sind. Entlan@egmenzungslinien der
Sichtdreiecke zu deWerkehrsflachersind nur Einfriedungetis max. 0,80m zulassidpurch

diese Festetaingen wird beidseitig eine gunstige Anfsicht gesichert. Die Festsetzung erfolgt
geman § 23 Abs. 5 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB und § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87
BbgBO.

4.6  Grunordnerische Festsetzungen

Anpflanzen von B&dumen

Zur Sicherung eier allgemeindurchgriinten Baustruktur wird festgesetzt, dass je 250 m
Grundstucksflache ein heimisclggroRkronigeistandortgerechtdraubbaumals Hochstamnmit
einem Stammumfang von mindestens 10n@ua zu pflanzen isBei der Ermittlung der Zahl der

zu pflanzenden Baume sind vorhandene B&ume einzurecko&rn sie den oben genannten
Anforderungen entsprechehlecken sind nur aus heimischen Laubholzarten zu pflarzen.
wird auf die Arten der in der Anlage 1 zum Gemeinsamena&s| des Ministeriums fur
Infrastruktur und Landwirtschaft und des Ministeriums fir Umwelt, Gesundheit und
Verbraucherschutz zur Sicherung gebietsheimischer Herkiinfte bei dezupijavon Geholzen

in der freien Natur vom 18. September 2013 (ABI. S. 2812ff) in Tabelle 1 enthaliesten
gebietsheimischer Gehdlze BrandenbuBggzug genommerEks sind auch KultuApfel (Malus
domestica) Kultur-Birne (Pyrus communis)Kultur-Pflaume (Prunus domesticaynd Sauer
kirsche(Prunus cerasusjulassig.

Dies bedeutet, dass auf den einzelnem@f3stadtebaulichem Konzegwischen rund480 nv

und @0 nt groRen Baugrundstiicken jeweitsindestens ein Baum (bei GrundstiicksgroRen
unter 500 rf) odermindesten® Baume(bei GrundstiicksgroRen zwischen 500und 750m?)

als Hochstamme zu pflanzexerzu erhaltersind. Dies sindbei 9 geplanten Grundstiicken mit
einer GroRe von mehr als 506 omd 2 geplanten Grundstiicken mit einer GroRRe von weniger als
500 nf insgesamt 20 Laubbaume.
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Die drei entsprechend der Geholzschutzverordnung Potbtiieimark geshitzten
Laubbdume an der sudlichen Grenze des Flurstiicks 407 zur Gartenstraf3e werden nicht zum
Erhalt festgesetzt. Der langfristige Erhalt dieser Baume ist aufgrund ihrer unmittelbaren
Grenzlage wenig praktikabel und stadtebaulich nicht erforderlich.\i@dust dieser Baume

wird durch die allgemeine Pflanzbindung von Baumen auf den Baugrundstiicken mehr als
kompensiert.

4.7  Niederschlagsversickerung

Gemall 8§ 54 Abs. 4 BbgWG ist Niederschlagswasser zu versickern, soweit eine Verunreinigung
des Grundwasserscht zu besorgen ist und sonstige Belange nicht entgegensiieeatadt

Ziesar bestimmt mittels textlicher Festsetzung, dass das auf den Baugrundsticken anfallende
Niederschlagswasser auf Vegetationsflachen oder in Sickeranlagen auf den Grundstlisken se
zu versickern ist. Dies gilt auch fur das (zuklnftige) Grundstick der privaten Verkehrsflache.
Fur die Niederschlagsversickerung sollen demnach die jeweiligen Grundstickseigentimer
zustandig sein.

Auf den Baugrundsticken stehen unter Hinweis auf Fkstsetzung einer GRZ von 0,3
hinreichend Flachen zur vollstandigen Versickerung des auf den jeweiligen Baugrundsticken
anfallenden Niederschlagswasser zur Verfiigung. Die konkrete technische Lésung zur Sicherung
einer vollstandigen und schadlosen Versiokgr des Regenwassers auf den Baugrundstiicken
und insbesondere innerhalb der privaten Verkehrsflache sollen fur jeden Einzelfall im Vollzug
des Bebauungsplanes konkretisiert und nachgewiesen werden. Innerhalb der Baugrundstlicke
soll eine Versickerung vorzswgeise Uber begriinte Muldend nur bei Erfordernis im Einzelfall

Uber ein MulderRigolenSystemerfolgen. Innerhalb der privaten Verkehrsflache wird fur die
vollstandige Versickerung des auf dem zukiunftigen StralRenspiicid anfallenden
Niederschlagswasee die Anlage von hinreichend dimensionierten Rigalater der Fahrbahn
erforderlich sein.

Entsprechend des Bodengutachfestshen im Plangebiet unterschiedliche Béden arjedieils
versickerungsfahigsind, auch wenn si&eine optimalen Voraussetzumgdir eine Nieder
schlagsversickerung bieten I n  der Themenkarte ARetentions
geoportal.brandenburg.de/de/cms/portal/start/map/1315 sind fir das Plangebiet und seine nahere
Umgebung keine Signaturen enthalten, aus der eine Mnaegeversickerungsfahigkeit
abgeleitet werden kénnte. Im Vollzug d@ebauungsplaswird es erforderlich sein, dass jeder
Grundstickseigentimer fur sein Grundstick ein Bodengutachten fertigt und die Bemessungs
grundlagen fur die vollstandige Niederschlagsickerung auf seinem Grundstick konkret
ermittelt.

Im Bodengutachtérwi r d auch auf folgende Sachverhalte
Decksandschicht, des schluffigen bis stark schluffigen Sandes sowie des Geschiebebodens sind
nach Niederschlageh e mpor 2r e St auwas s er IBeildehuangiehenderm?® g |
Geschiebeboden handelt es sich um einen Boden der bei Wasserzutritt von seinem naturlichen
Zustand in einen breiigen bis weichen Zustan
Gemalid e r T h e m$tarkkegengefahréunter geoportal.brandenburg.de/de/cms/portal/
start/mapd854 sind auf Teilen des Plangebietes nach Starkniederschlagsereignissen auch
temporare Uberflutungen mit einer Tiefe von mehr als 10 cm nicht ausgeschlossen.

2 INGENIEURBURO FUR BAUGRUNDUNTERSUCHUNGEN UND ALTLASTENERKUNDUNG JURGEN
MARKAU: Projekt-Nr. 155/2022/B" Ergebnis der ausgefuhrten RammkernsondieruRi€® 1 bis 5 zum
Bauvorhaben Gartenstral3e in der Gemarkung Ziesar Flur 5 Flurstiicke 407 und 422, Falkensee 01.08.2022
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Die zukunftigen Bauherren werden dahasdricklich darauf hingewiesen, dass das Wasser im
Plangebiet nach Starkniederschlagsereignissen auch temporar an der Oberflachkastehen
Dies ist bei der Planung und Errichtung der Geb&ude und sonstigen baulichen Anlagen zu
beachten.

48  Belange desmmissionsschutzes

Das neu festgesetzte allgemeine Wohngebiet befindet sich im Einwirkbereich der Ortsdurchfahrt
einer BundesstralRe und in der Nahe von Gewerbebetridbetwa 30 m norddstlich des
Plangéietes befindet sich eine Schagide.

Das Landesamfir Umwelt als fir den Immissionsschutz zustandige Behdrdie mit
Stellungnahme vom 04.10.2022 zum ersten Bebauung$fjoleemtwurf vom August 2022
mitgeteilt, dass fir eine abschlielende Beurteilung der Immissionssituation ein Gutachten
bezuglich der ¥rkehrslarmbelastung und des Gewerbelarms erforderlich Usiter
Bertcksichtigung dieser Empfehlung wurde eine Immissionsprognose des Verkelrs
Parkplatzlarms erarbeitet (siehe Anha&)g

Die Ergebnisse der Untersuchung lassen sich wie folgt zusamssent

1. Der StralRenverkehrslarm Uberschreitet die schalltechnischen Orientierungsact®IN
18005 fur ein Allgemeines Wohngebiet. Daher sind Mallhahmen zum paSsivalischutz
der Wohngebaude bis in eine Entfernung von 20 m zur sidostleteze ds Plangebiets
im B-Plan festzusetzen. Das hochste berechnete erforderdi@lldammMali der
Aul3enbauteile wird an dem Eckhaus zur Gartenstraflétigt und betragt 36 dB.

Zur Festlegung des passiven Schallschutzes wird folgende textliche Festsetzubigieempf
AZum Schutz vor Verkehrslarm m¢gssen bei Er
von baulichen Anlagen die Aul3enbauteile schutzbedurftiger Aufenthaltsraume der Gebaude
in einem Abstand von 20 m zur sudoéstlichef®lBngrenze sowie von 3 m zur suctliehen
B-Plangrenze bewertetes GesanrtauschalldamaMal® (Ri g9 aufweisen, das nach
folgender Gleichung geméanr DIN 4109: 2a0Bzu ermitteln ist:

R'W,ges: LaT Kraumart
mit L, = maRgeblicher AuRenlarmpegel

Mit Kraumart 30 dB fur AufenthaltsraumeiWohnungen

35 dB fiir Buroraume und Ahnliches.

Die Ermittlung des maf3geblichen Aul3enlarmpegegleriolgt hierbei entsprechend Abschnitt
4.4.5.3 gemal3 DIN 4162:201801.

Der Nachweis der Erfullung dieser Anforderungen ist im Baugenehmigungsveriaitezn
Anwendung der Regelungen der DIN 41-292018 Schallschutz im Hochbadeil 2:
"Rechnerische Nachweise" zu erbringen. Dabei sind im Schallschutznachweis insbesondere
die Korrektur der Verhéltnisse Ratffassadenflache zu Rau@rundflache sowie die ch

DIN 4109 geforderten Sicherheitsbeiwerte zu beachten. Folgende mal3gebliche
AulBRenlarmpegel sind maximal in den Plangebieten zu erwarten:

- Baugrenze WA 1, sidosi9 dB(A)
- Baugrenze WA 1, stidwest: 66 dB(A)

% INGENIEURGESELLSCHAFTBBP BAUCONSULTING MBH: 08892/5/0104/4 Immissionsprognose des Verkehrslarms
und Gewerbelarms, Berechnung der Sciéatimung der AuBenfassaden zum
Bebauungspl an AWohngebiet Gart en sBerind@1®.2024; Kedde 2&ffn Ba h n h o
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- Baugrenze WA 2, stidost: 60 dB(A)
- BaugrenzaVA 3, sudost: 66 dB(A).

Dabei sind die luftungstechnischen Anforderungen fir die Aufenthaltsrdume durch den
Einsatz von schallgedammten Luftern in allen Bereichen mit nachtlichen Beurteilungspegeln
>50 dB(A) zu ber¢cksichtigen. d

Die empfohlene Festsetaynwird in den Bebauungsplan aufgenommé&rabei ist die
ABaugrenze WA 1, sidagst mi t der f est ge sBaugerizeWA 3. didoste | o
mit der festgeset zt eBaugtenze WA 1, gidwdst dzeunrt iGsacrht.e nF
hin ist keine Festtzung mehr erforderlich, da die Baugrenze im Vergleich zum
begutachteten BWorentwurf vom November 2023 auf einen Abstand von 3 m zur
Plangebietsgrenze verschoben wurde. Hier sind nur Festsetzungen bis zu einem Abstand von
3 m erforderlichF ¢ r BhugenzeAVA2 s dostfi i st keine Fests

Zur Ermittlung der detaillierten Angaben der maximalen Aufl3enlarmpegel auf das
Schallgutachten, Tabelle 9.2 und Anlage 2.1.3 verwiesen.

2. Der Gewerbelarm auf debenachbarten Grundstierk der Datideckerei Peters under

Baumpflege Rébel, sowie zwei weiteren Gewerbegrundstticken halt naEinggdmisse der
durchgefuhrten Schallmessungen und den daraus abgeleiRrmynoseansatzen den
Immissionsrichtwert fur ein Allgemeines Wohngebiet @age gerde ein. Damit ware dieser
Gewerbelarm als immissionsvertraglich einzustufietzdem ist nicht auszuschlie3en, dass
sich die Bewohner der rickwartigeHauser im Plangebiet von diesen Larmquellen,
insbesondere nachmittags beladiidtien.
Es muss den Emvbern der Baugrundsticke bewusst sein, dass sie dizssarbeldarm
besonders nachmittags haufig héren werden, auch wenn er sich im Rahmeégsigen
Richtwerte hélt. Schallschutzmal3ihahmen gegeniber diesem Gewerlsatdrmpraktisch
nicht moglich. DieAnwendung von Schallschutzfenstern gegenibewerbelarm ist nicht
zulassig. Eine Einschrankung der Gewerbebetrielsbestfalls nicht zulassig.

49  Ortliche Bauvorschriften

Die Dachform und Dachneigung der Hauphd Scheunengebaude indheren Umfeld de
Plangebietes wird maf3geblich durch Satieher mit Dachneigungen zwisch2hund50 Grad
bestimmt. Zur Sicherung und behutsamen Weiterentwicklung des Ortsbildes wird bestimmt, dass
der Neigungswinkel der Dacher auf Hauptgebduden zwis2bamd50 Grad betragen muss.
Flachdacher und Pultdacher sind unzulassigbenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
Garagen sind von dieser ortlichen Bauvorschrift ausgenommen.

5. Umweltbericht (inkl. Eingriffsregelung)

5.1 Einleitung
5.1.1 Grundlagen

GemaR § 2 Abst BauGB ist bei der Aufstellung und Anderung der Bauleitplane fiir die Belange
des Umweltschutzes nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und 1 a BauGB eine Umweltprifung
durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung
ermitteltund in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.
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Gemal § 2 a BauGB ist der Umweltbericht ein gesonderter Teil der Begriindung. Die inhaltliche
Gliederung des Umweltberichtes ist durch Anlage 1 BauGB vorgegeben. Die Umweltprifung
bezieht sich aufdas, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten
Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessenerweise
verlangt werden kann.

Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwagung der unterschiedlichengBelan
bertcksichtigen.

Gemall 8§ 15 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Beeintrdchtigungen sind
vermeidbar, wenn zumutbare Alternativen, den mit dem Eingriff igtefio Zweck am gleichen

Ort ohne oder mit geringeren Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu erreichen,
gegeben sind. Soweit Beeintrachtigungen nicht vermieden werden kdnnen, ist dies zu begriinden.
Der Verursacher ist verpflichtet, unvermeidbare iBeachtigungen durch Maflinahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (Ausgleichsmal3Bhahmen) oder zu
ersetzen (Ersatzmalinahmen).

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowieder Leistungs und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
(Eingriffsregelung nach dem BNatSchG) sind in der Abwéagung nach 8 1 Abs. 7 BauGB zu
bericksichtigen. Daraus ergibt sich das Erfordernis, die offentlichen Belange des
Umweltschutzes gemal? 8§ 1 Abs. au&B mit anderen oOffentlichen und privaten Belangen
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen, wobei den Belangen des Umweltschutzes
ein hohes Gewicht zukommit.

Umweltbelange gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sindng@3 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB insbesondere auch
die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
bertcksichtigen. Dies sind insbesondere:

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klinth das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura -Blflete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes,

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und s&esundheit sowie die
Bevolkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturguter und sonstige Sachgdter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und
Abwassern,

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowiespiarsame und effiziente Nutzung von Energie,

g) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des
Wasset, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt in Gebieten, in denen dieh dRechts
verordnung zur Erfullung von Rechtsakten der Europaischen Union festgelegten Im
missionsgrenzwerte nicht tberschritten werden,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den
Buchstaben a bis d,

j) unbeschdet des § 50 Satz 1 des Buntlamissionsschutzgesetzes, die Auswirkungen, die
aufgrund der Anfélligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fir schwere
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Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den Buchstaben a bis d und
i

Erganzende Vorschriften zum Umweltschutz gemalR § 1a BauGB

1) Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die nachfolgenden Vorschriften zum Umwelt
schutz anzuwenden.

2) Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur
Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die
Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere Mal3hahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder
fur Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die
Grundsatze nach den Satzen 1 und 2 sind in der Abwagung nach 8§ 1 Absatz 7 BauGB zu
berticksichtigen. Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter

Flachen soll begrindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Madoglichkeiten der

Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen,
Gelaudeleerstand, Baulliicken und andere Nachverdichtungsmaoglichkeiten zahlen kénnen.

3) Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintréachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungsid Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts imeeiin

81 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwagung nach 8 1 Abs. 7 zu berlcksichtigen. Der
Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstellungen und Festsetzungen mag8 8eind 9 BauGB

als Flachen oder MalRBhahmen zum Ausgleich. Soweit dies mit einer nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung und den Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der
Landschaftspflege vereinbar ist, konnen die Darstellungen und Eesigeh auch an anderer
Stelle als am Ort des Eingriffs erfolgen. Anstelle von Darstellungen und Festsetzungen kdnnen
auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB oder sonstige geeignete Malinhahmen zum
Ausgleich auf von der Gemeinde bereitgestelltentéaocgetroffen werden. § 15 Absatz 3 des
Bundesnaturschutzgesetzes gilt entsprechend. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulédssig waren.

4) Soweit ein Gebiet im Sinne des18Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB in seinen fir die
Erhaltungsziele oder den Schutzzweck maf3geblichen Bestandteilen erheblich beeintrachtigt
werden kann, sind die Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes Uber die Zulassigkeit und
Durchfiihrung von deragen Eingriffen einschlie3lich der Einholung der Stellungnahme der
Europaischen Kommission anzuwenden.

5) Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung arKlsleawandel dienen,
Rechnung getragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in der Abwadgung nach § 1 Abs. 7
BauGB zu beriicksichtigen

5.1.2 Standortwahl

Die Stadt Ziesahat sich bewusst fur die relativ kleinteilige Siedlungserweiterung an diesem
Standortunter behutsamer Weiterentwicklung der bestehenden Siedlungsstruktur entschieden.
Bei der Flache handelt es sich um eine behutsame Erganzung der bestehenden Siedlungsstruktur
zwischen dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil und einer Bundesstralle mit einem
gegenuberliegenden Gewerbegebiet in ful3laufiger Entfernung zum Stadtzentrum. Die geplante
Entwicklung ist ein Beitrag zur Vermeidung einer weiteren Zersiedlung aufgrund fehlender
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Bauflachen. Die Flachen sind im geltenden Flachennutzungsplan bereBsuliiche (hier:
gemischte Bauflachen) dargestellt.

Gemal § la Abs. 2 BauGB ist sparsam und schonend mit Grund und Boden umzZbgetih.

8§ la Abs. 2 Satz 4 BauGB sollen u. a. landwirtschaftlich genutzte Flachen nur im notwendigen
Umf ang u mg e n u tiezNotwewdigkedt eler .UmwArlung u. a. landwirtschaftlich
genutzter Flachen soll begrindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der
Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen,
Gebaudeleerstand, Baulickerdunander e Nachverdichtungsm®glic
Durch die Planung werden rund 0,67 ha (potentieller) Landwirtschaftsflache in Anspruch
genommen. Dié&tadthat das aktivierbare Bauflachenangebot innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile (insbesoneleBaulticken, leer stehende Geb&aude, Brachflachen) gepruft.
Insbesondere das Bauflachenangebot fir Eigenheime ist innerhalb der bestehenden Ortsteile
ausgesprochen knappie Stadtist nicht in der Lagedlie erhohte Nachfrage nach Woaum nur

unter Nuzungvon Nachverdichtungspotgalen in bestehenden Siedlungsbereichen zu decken.
Sie misst der Befriedigung von Wohnbedurfnissen der Bevolkerung, insbesondere auch von
Familien mit Kindern an diesem lggts verkehrstechnisch erschdesen Standort ein hoheres
Gewicht bei als dem Erhalt der betroffenen rur@¥ @a (potentieller)Landwirtschaftdache.

5.1.3 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Das rund (7 ha umfassende Plangeblietgt am norddstlichen Ortsrand der Kernstadn
Ziesarrund 400 mnorddstlichdeshistorischen Stadentrums mit denRathaus und rund 400 m
Ostlich der SchuleEsist bisher Teileines tGberwiegend durch Wiesen gepragten Ortrandes der
Stadt

Wesentliche Ziel des Bebauungsplanés die Sicherungeines kleinteiligen Gberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebietes mit bis zu raddVohngrundstiickenDie Umsetzung des Zieles
wird durch die Inhalte des Bebauungsplanes gesichert. Wesentiidtadt des Bebauungs
planesst entsprechend die Festsetzigigesallgemeinen Wohngebietes

Dasrund 0,61 ha grof3Baugebietwird iberwiegend durch eine in der Regel 5,5 m breite 65 m
lange private Verkehrsflache von der BundesstraRe her erschl@seelne Grundstiicke im
Suden des Plangebietes werden von der Garé&esher erschlossen.

Es wird eine Grundflachenzahl von30festgesetzt.Es wird definiert dass maximal 2
Vollgeschosse zulassig sind.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden Bésifensterausweisundpestimmt. Der
Mindestabstand der Hauptgebaude zundesstralie betragt 14 m.

Zur Begriinungdes Wohngebietdst jeangefangen250 nf Baugrundstiicksflache mindestens
ein heimischer Laubbaum zu pflanzen.

5.1.4 Darstellung der fir den Bebauungsplan bedeutenden Ziele des Umweltschutzes und
der Art, wie Ziele und Umweltbelange bei der Anderung beriicksichtigt wurden

Landschaftsplan

Die Stadt Ziesar verfugt Uber einen aufgestellten Landschaftsplan aus dem Jahr 1998. Im
Landschaftsplan stellt die Gemeinde allgemein die konkreten Erfordernisse und die daraus
abzuleitendn Mallinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege fir ihre Gemeinde
gebiet dar. Die Darstellungen von Landschaftsplanen sind gemaf 8 6 Abs. 7g bei der Aufstellung
der Bauleitplane zu bertcksichtigen
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Gemall der Karte Entwicklungskonzepte ist der @Ggkbereich des Bebauungsplanes
vollstandig als Teil der Siedlungsflache dargestellt. Das Vorhaben berlicksichtigt somit vom
Grundsatz her die Darstellungen des Landschaftsplanes.

Landschaftsrahmenplan PotsdamMittelmark

Der Landschaftsrahmenplan des Lamils@s Potsdasivlittelmark wurde am 19.07.2006 vom
Ministerium fur Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz des Landes
Brandenburg genehmigt. Er stellt fir das Gebiet des Landkreises die Ziele, Grundlagen,
Erfordernisse und Maflinahmen der Landgsipédnung dar.

Das Plangebiet wird in den Grundzigen der Erhalt von Garten,- Girith Freiflachen in
Siedlungsraumen dargestellt. Diese Darstellungen werden somit nicht berickdibti§tadt
Ziesargewichtet die Griunde fur die Standortwahl (vgl. Kalp#.1.2) hoher als die Darstellungen
des Landschaftsrahmenplanes.

Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm wurde im Jahre 2001 aufgestellt und enthalt allgemeine landesweite
Leitlinien, Entwicklungsziele, schutzgutbezogene Zielkonzepte und die Zietée naturraum
lichen Regionen Brandenburgs.

Das Plangebiet hat keine Relevanz fur die Handlungsschwerpunkte zur nachhaltigen Sicherung
der Leistungsfahigkeit des Naturhaltes gemaf Kapitel 2.1 des Landschaftsprogramms. Die unter
Kapitel 2.2.6 des Landsaftsprogramms genannten relevanten Ziele der Siedlungsentwicklung
werden hinsichtlich Identitatsschaffung und Bewahrung des Stadtbildes Uberwiegend
bertcksichtigt. Die Planung ermoglicht keine relevante Siedlungserweiterung (vgl. auch Kapitel
3.1).

Die urter Kapitel 4.11 des Landschaftsprogramms ausgefihrten allgemeinen Ziele fir den
Flaming als naturraumliche Region stehen dem Bebauungsplan nicht entgegen oder haben keine
Relevanz.

Die Ausfihrungen des Landschaftsprogramms werden durch den Bebauureggpfaechend
Uberwiegend beriicksichtigt.

Immissionsschutz

8§ 50 des Bundebnmissionsschutzgesetzes definiert den Trennungsgrundsatz aus dem
Ubergeordneten Gebot der planerischen Konfliktbewaltigung. Demnach sind bei raumbedeut
samen Planungen und MaRnalmmdie fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschliel3lich oder
Uberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden.

Durch die Planung bzw. die Wahl desaisdortes wird der Trennungsgrundsateitgehend
beriicksichtigt.Im Bebauungsplan werden passive LarmschutzmalRnahmen zum Schutz vor
Schallimmissionen der Bundesstral3e unter Bertcksichtigung der Ergebnisse einer
Larmimmissionsprognose festgesetzt. Vgl. hueKapitel 48 und Anhang 3.
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Bodenschutz

Ziel des Bunde®odenschutzgesetz ist es, die Funktionen des Bodens aufgrund seiner
herausragenden Bedeutung fuir Mensch und Umwelt zu sichern oder wiederherzustellen. Daran
knupfen auch erganzende Vorschriftermziwmweltschutz gemald 8 l1a Abs. 2 BauGB an.
Demnach soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur
Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die
Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeém insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere Mal3hahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mald zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder
fur Wohnzwecke genutzte Flachenlsolnur im notwendigen Umfang umgenutzt werden.

Die Planung bertcksichtigt den Bodenschutz teilweise. Zur Begrindung der Inanspruchnahme
von bisher unbebauten Boden gerade an diesem Standort vgl. Kapitel 5.1.2 zur Standortwahl.
Die Eingriffe in das Schutziy Boden werden durch Begrenzung des Wohngebietes und die
Sicherung einer relativ restriktiven GRZ auf das nur notwendige Mal3 gemiridert.
Bodenaushub soll einer Wiederverwendung zugefiihrt werden.

Die untere Abfallwirtschaftbehdrde des Landkreises Paotddételmark hat mit Stellungnahme
vom 22.05.2024mitgeteilt, dasskeine fachlichen Einwendungen zum geplanten Vorhaben
bestethem nd f ol gende weitergehenden Hinweise geg

1. Abfalle, die im Rahmen von BaumaRnahmen anfallen, sind gemaR 8§ 7 ff. des
Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) getrennt zu halten und einer stofflichen oder
energetischen Verwertung zuzufiihren, soweit dies technisch mdglich und wirtschaftlich
zumutbar ist. Auch anfallender Bodenaushub, der nicht vor Ort wiederverwendet wird, ist
Abfall im Sinne dieses Gesetzes und zu entsorgen.

Anfallender Bodenaushub, der nicht vor Ort wiederverwendet wird, ist vor der Entsorgung
auf Schadstoffe zu untersuchen Die Probenahme und Analytik hat nach den Vorgaben der
PN 98 zu erfolgen. Ab dem 01.0828) sind diesbezlglich die Anforderungen gemaf
Abschnitt 3, Unterabschnitt 2 ErsatzbaustoffV einzuhalten. Hierfur durfen ausschlief3lich
akkreditierte Labore beauftragt werden.

Die gesetzliche Pflicht zur Abfalltrennung entsprechend 8 9 KrWG gebietet einen
qualifizierten und kontrollierten Umgang mit Abféllen. Eine Vermischung unterschiedlicher
Abfallarten ist unzulassig. Baustellen sind daher so einzurichten, dass u. a. nicht verwendete
Baustoffe, Bauschutt, Bodenaushub, Glas, Kunststoffe, Metalle, Hole d&apier und
Pappe getrennt erfasst werden. Zur Erfullung der Getrennthaltungspflicht sind in
ausreichendem Maf3e Sammelbehélter bereitzuhalten.

Folgende Pflichten sind in diesem Zusammenhang bei Bai Abbrucharbeiten (Gesamt

abfallmenge>10 m3) zu eidllen (s. a. Informationen zur novellierten Gewerbeabfall

verordnung des MLUL ):

- Getrenntsammlungs und  Verwertungspflichten nach 8§ 8 Abs. 1
Gewerbeabfallverordnung (GewAbfV)

- Dokumentationspflichten nach 8§ 8 Abs. 3 GewAbfV

- Vorbehandlungsund Aufberé&ungspflichten fir Gemische nach 8 9 Abs. 1 GewAbfV

- Dokumentationspflichten fir Gemische nach § 9 Abs. 6 GewAbfV

Nicht verwertbare Abfalle sind g&al3 8§ 15 Kr WG gemeinwohlvertiégh zu beseitigen.

Fur die Entsorgung (Verwertung oder Beseitigung) sinssehlie3lich daftr zugelassene

und geeignete Unternehmen heranzuziehen. Die Verantwortung obliegt dem Bauherrn.
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Entsorgungsbelege wie Reumgen, Wiegescheine, Ubernalstigeine, etc. sind
aufzubewahren (Dokumentation) und bei der Unteren Abfallwirtssihetfibrde auf
Verlangen einzureichen.

2. Im Zusammenhang mit einer ggf. notwendigen Entsorgung anfallender mineralischer
Abfalle hat die Zuordnung der Abfélle zu einer Abfallart nach Abfallverzeichnisverordnung
(AVV) entsprechend des Erlasses zur Neufasslgrg“Vollzugshinweise zur Zuordnung
von Abfallen zu den Abfallarten eines Spiegeleintrages in der Abfallverzeichnis
Verordnung" vom 1. Marz 2023 (Amtsblatt fir Brandenburg, 2023, Nr. 13, Seite 243) zu
erfolgen. Der Mindestparameterumfang richtet sich dalaeh Anlage 5, Tabelle 1 des
vorgenannten Erlasses.

3. Hinsichtlich der Entsorgung ggf. anfallender gefahrlicher Abfalle gilt:
Die Entsorgung regelt sich nach den 88 48 ff KiWG. Gefahrliche Abfalle zur Beseitigung
unterliegen gemaR 8 3 der Sonderabfdfiergungsverordnung des Landes Brandenburg
(SADfEV) der Andienungspflicht. Fir die Andienung ist folgende Einrichtung zustandig:
- Sonderabfallgesellschaft Brandenburg/Berlin mbH (SBB), GrolRbeerenstralle 231, 14467
Potsdam, Tel. 0331 2793@ww.sbbmbh.de
Gefahrliche Abfalle gemall Abfallverzeichnisverordnung sind im férmlichen
Nachweisverfahren nach § 50 KrWwG i. V. mit 88 2 ff der Nachweisverordnung einer
ordnungsgemalen Entsorgung zuzufuhren. Dazu bedarf es abGasamtanfall von 2.000
kg (Kleinmengen), bezogen auf alle als gefahrlich eingestuften Abfallschliissel, die an allen
Standorten und in einem Jahr anfallen, zwingend einer Erzeugernummer. Diese kann bei der
SBB unter
- https://www.sbbmbh.de/de/aufgabetersbb/identnummern/ erzeugernummer/
beantragt werden. Das elektronische Nachweisverfahren ist fur die Entsorgung gefahrlicher
Abfalle gesetzlich vorgeschrieben.
Bei einem Anfall von mehr als 2.000 kg an gefahrlichen Abféllen liegt die Zustandigkeit der
Uberwachung dieser Abfalle beim Landesamt fir Umwelt (LfU).

4. Bei einem geplanten Einsatz von mineralischen Bauersatzstoffen aus der Abfallwirtschaft
(RC- Material) als SchottertrafFrostschutzschicht sind die Anforderungen an den Einbau
von mineralischenErsatzbaustoffeni Abschnitt 4 der Ersatzbaustoffverordnung zu
erfullen.

Die zum Einsatz in ein technisches Bauwerk vorgeseheneiM#@&é&ialien missen die
Anforderungen nach Abschnitt 3 Unterabschnitt 1 oder 2 der EBV einhalten und der Einbau
der mineréschen Ersatzbaustoffe hat nur in den fur sie jeweils zuldssigen Einbauweisen
nach Anlage 2 der EBV zu erfolgen.

Lieferscheine des eingebauten Recyclingmaterials sind aufzubewahren (Dokumentation)
und bei der UAWB auf Verlangen einzureichen.

5. Bei  Konkrtisierung  geplanter  Babbruchmalinahmen ist die  Untere
Abfallwirtschaftsbehorde erneut zu beteiligen.

6. Bei der Planung sind die Hinweise des o6ffentliebhtlichen Entsorgungstragers
entsprechend dem beigefligten Informationsblatt zu beaithten.

Die untere Bodenschutzbehorde des Landkreises Potbtiitsimark hat mit Stellungnahme
vom 22.05.2024 keine Einwendungen geéaulert.
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Artenschutz

Die Zugriffsverbote gemaR 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG beziehen sich auf den Vollzug von
Bebauungsplanen (insbesondere dgmehmigungsverfahren). Dort sind die artensehutz
rechtlichen Probleme also abschlie3end zu l6ésen. Auf der Ebene der Bauleitplanung ist jedoch
hinreichend vorab zu klaren, ob ein Bebauungsplan vollziehbar ist oder ob seiner
Verwirklichung unuberwindbare tnschutzrechtliche Hindernisse entgegenstehen. Ein
Bebauungsplan der artenschutzrechtlich nicht vollziehbar ist, ware nicht erforderlich und daher
unwirksam.

Mittels Artenschutantersuchungvurde nachgewiesen, dass der Bebauungsplan artenschutz
rechtlich vollziehbar ist (vgl. Anhan@). Auf die als Ergebnisse dé&rtenschutzuntersuchung
formulierten Vermeidungsmalnahmerd auf dem Bebauungsplan hingewiesen. Sie sollen
mittels stadtebauliclmeVertrageszwischen deStadtund demGrundsticksentwicklevereinbart
werden.Die Ziele des Artenschutzes werden somit berticksichtigt.

5.2 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands und Ubersicht (ber die
voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der
Planung

In der Folge wird das Ptgebiet hinsichtlich der einschlagigen Schutzgieschrieben und
bewertet.

Schutzgut Mensch

Das Plangebiet umfasst beinahe ausschliellich ehemalige Weideflachen und deren
Randbereiche, die gegenwartig nicht o6ffentlich zugénglich sind. Es diente semit d
Weidehaltung von Nutztieren im Rahmen der Landwirtschaft oder Hobbytierhaltung fur den eng
begrenzten Kreis der bisherigen Grundstiickseigentiimer oder ihrer Pachter. Das Flurstiick 526
war bis in das Jahr 2023 hinein Bestandteil des Gartenlandes im ehinieil des
Wohngrundstiicks GartenstralRe 1, das fur diese Zwecke nicht mehr bendtigt wird.

Das Plangebiet hat im gegenwartigen Zustand eine geringe bis mittlere Bedeutung fur den
Menschen.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planungireder vorhandene Zustand eriesigeblieben

Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Zu den Biotoptypen vergleiche Kapitel 2.2. Das Plangebiet wird beinahe ausschliel3lich durch
gering bis mittelwertige Frischweiden eingenommen. Am sudlichen Rand des Plangebietes
befindensich 3 Laubb&ume.

Dem Schutzgut Pflanzen kann gegenwartig eine mittlere Bedeutung zugeordnet werden

Die fur die Planung relevante Fauna (insbesondere europaische Vogelarten, einzelne
Saugetierarten, Amphibien und Reptilien) wurde durch eine Artensciertguchung
analysiert. Die Ergebnisse deAnalyse sind im Einzelnen KapiteB.5 auf Seite8 ff. der
Artenschutmntersuchungu entnehmen. Siehe hierzu Anh&er vorliegenden Begrindung.

* PLANUNGSBURO SCHNEEGANS Bebauungsplan AWohngebiet GartenstracCe
Ergebnisberichtler Untersuchung artenschutzrechtlicher Belange, Finowfurt Oktober 2022
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Aus de Artenschutmntersuchungyeht hervor, dass das Plangehiberwiegend eine geringe
Bedeutung fur die Fauna aufweist.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird der gegenwaértige Zustand wahrscheinlich far
absehbare Zeit erhalten bleiben.

Schutzgut Boden

Das Plangebiet befindet sich naturraumlich im Bereich von d@nendnenbildungen der
Hauptei nheiZesa®esf |ABwirngg f am Nordrand des F
Landschaftsgenese insbesondere der Saalekaltzeit sind. Es stehen im gesamten Plangebiet fein
bis grobkdrnige Sande an.

Die untere Bodenschutzbehordat mit Stellungnahme vo@2.052024 folgende Aussagen zum
Boden getroffen: ABe i den B°den im Pl angebi
Braunerden. Es sind lehmige Sande der Zustandsstufe 3. Sie weisen nach der Bodenschétzung
Bodenzahlen von 41 u&d Dies entspricht einem hohen Ertragspotential (nach
Landschaftsrahmenplan LK Potsddittelmark) fir eine gartnerische (entspricht

l andwirtschaftlicher) Nutzung.

Das Bodenpotential des Plangebietes ist durch die jahrzehntelange Natguveide und
Gartenflacheanthropogen Uberpragtersiegelungen sind nicht vorhanden.

Bewertet werden die natirlichen Funktionen des Bodens als Lebensgrundlage und Bestandteil
des Naturhaushalts. Hierzu gehoren insbesondere die:
- Lebensraumfunktion fir die natirlicheeyetation und Bodenorganismen, insbesondere fir
seltene/gefahrdete Tieund Pflanzenarten

- Speicher und Regelungsfunktion (Filter  und Pufferfunktion sowie
Wasserhaushaltsfunktion)

- Produktionsfunktion (Produktion von Biomasse, insbesondere von jflaez Stoffen
einschliel3lich der Wurzeln zur Verankerung der Pflanzen).

Die (potenzielle) Lebensraumfunktion ist ein Kriterium fur die Seltenheit von Boden bzw. fur
Extremstandorte. Bdden extremer Standorte fuhren haufig zur Ausbildung seltener und
gefahdeter Pflanzengesellschaften und Biotope. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans
kommen solche Standorte nicht vor. Die Lebensraumfunktion des Bodens ist daher im
Geltungsbereich gering bis mittel.

Speicher und Regelungsfunktion sowie Produktionsfunktiosind abhéangig von
Bodeneigenschaften (Nahrstoffspeicherung, Wasserhaltevermdgen, Adsorptionsvermégen,
Durchlassigkeit, Durchltftung) und dem physikalisttemischen Filtervermégeem hohen
Sandanteil entsprechend ist die Speichad Regelungsfunktionisagering zu bewerten.

Die Produktionsfunktion ddshmigenSandstandorts ist mittel.

Die Empfindlichkeit gegentiber der geplanten Nutzung ist mittel.

Aufgrund der Ausstattung urdkr geringen/orbelastungen erfolgt insgesamt eine Einstufung in

die mittlere Wertstufe.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wird sich der gegenwartige Zustand des Bodens nicht
erheblich &ndern.

Schutzgut Wasser

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewésser vorhanden. Das néchstgelegene Oberflachen
gewasser ist ein Graben in rund W) Entfernung. Eine erhebliche Beeintrachtigung von
Oberflachengewéssern ist schon aufgrund der Entfernung nicht zu erwarten.
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Bedeutsam fiur den Wasserhaushalt ist die Fahigkeit des Naturhaushaltes, den Direktabfluss nach
Niederschlagsereignissen zu vergng und damit zu ausgeglichenen Abflussverhaltnissen
beizutragen (Abflussregulationsfunktion). Diese Funktion ist u. a. abhéngig vom
Versiegelungsgrad bzw. der Bodenbedeckung, der Hangneigung und der Bodenart. Aufgrund
des relativ hohen Anteils an vegetatsbedeckten Freiflachen hat das Plangebiet insgesamt eine
mittlere Bedeutung fur die Regulation der Abflussverhéltnisse.

Die Grundwasserschutzfunktion beriicksichtigt die Faktoren Grundwasserflurabstand und
Wasserdurchlassigkeit aufgrund der vorherrsceenBodenartZum Grundwasserflurabstand
liegen keine Aussagen vor. Das Grundwasser ist aufgrund eines relativ geringenufkdter
Puffervermdgens des Bodens gegeniber flachenhaft eindringenden Schadstoffen kaum
geschutzt. Daraus leitet sich eine relamh& Empfindlichkeit gegentber Stoffeintragen ab.

Das Gebiet befindet sich nicht in einer Trinkwasserschutzzone.

Schutzgut Luft / Klima

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des Ostdeutschen Binnenklimas. Der langjéahrige
mittlere Jahresniederschlag liegt Bereich von Genthin bei rund 550 mm. Die meisten
Niederschlage fallen im Juni und Dezember. Die trockensten Monate sind im Mittel April, Mai,
September und Oktober. Die Jahresmitteltemperaturen liegt bei rund 8,5 °C. Die Jahresamplitude
liegt bei etwa22° C, so dass von einem kontinentalen Temperaturjahresgang gesprochen werden
kann. Die Hauptwindrichtung ist West bis Stdwest.

Das Mikroklima des Plangebiets und seiner nachsten Umgebung ist insbesondere durch die Lage
im Ubergangsbereich von einem Siedisgebiet zu groRflachigen Offenlandflachen
gekennzeichnet. Die Offenlandflachen wirken sich durch kaltluftliefernde Eigenschaften positiv
aus. In den Siedlungsbereichen mit ihren versiegelte Oberflachen und Geb&duden kommt es zu
verstarkter Absorption vokurzwelliger Strahlung und somit zur Aufheizung dieser Flachen
(Warmeinseln). Das Plangebiet liegt mit seinen Offenlandflachen und der bereits bestehenden
Bebauung im Ubergangsbereich von den mikroklimatisch vorbelasteten Siedlungsbereichen zu
einem Kaltldtentstehungsgebiet mit wichtigen Ilufthygienischen Ausgleichsfunktionen.
Klimawirksame Geholze sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Das Plangebiet befindet sich bezuglich Larmimmissionen im Einwirkbereich der Ortsdurchfahrt
einer Bundesstralie.

Die lokalklimatische Wirkung des Plangebietes ist aufgrund seiner relativ geringen Ausdehnung,
seiner Lage am Rande eines teilweise durchgrinten Siedlungsgebietes sowie der Nahe zu
ausgedehnten Offenlandflachen bei mafiger lufthygienischer Vorbelastung als- desing
mittelwertig einzustufen.

Schutzgut Landschaft

Ansatzpunkt zur Bewertung des Landschaftsbildes und der landschaftsgebundenen
Erholungseignung ist § Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG, wonaclauch die Vielfalt, Eigenart und
Schonheit sowie der Erholungswert von Nammd Landschafals Grundlage fur Leben und
Gesundheit deBlenschen auch in Verantwortung fur die kiinftigen Generationen im besiedelten
und unbesiedelten Berei@u schitzen sindDabeikanndie Natur und Erholungsfunktionm

Hinblick auf das Landschaftdt) als die Leistungfahigkeit des Naturhaushaltesirch physisch

und psychisch positive Wirkungen beim Menschen eine korperliche und seelische Regeneration
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hervorzurufen und den Menschen durch ein asthetisch ansprechendes Landschaftsbild glnstig zu
beeirflussen, definiertverden.

Das Plangebi et I st von der relativ stark f
GartenstraRe her wahrnehmbar. Es stellt sich gegenwartig im Wesentlichen als durch Wiesen
gepragte Offenlandflache dar, die gemeinsam mitdigdlich angrenzenden Wiesenflachen den

Blick auf den Gberwiegend noch intakten historischen Stadtrand erméglicht.

Im Ergebnis erlangt die Flache des Plangebietes fur dasubds.andschaftsbild eine mittlere
Bedeutung.

Die wesentlichen Merkmale des ndschaftsbildes wirden bei Nichtdurchfiihrung der Planung
erhalten bleiben.

Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter

Die untere Denkmalschutzbehorde hat mit Stellungnahme vom 22.05.2024 folgende Hinweise
g e g e bne Rlanundsgebiet befinden sich keine Bankimale. Von der Planung sind allerdings
folgende Objekte in der Umgebung betroffen:
a) Stadtanlage, Historische Altstadt Ziesar, Denkmalbereich-f{@®bj09190608), It. Satzung
zum Schutz des Denkmalbereiches der historischen Altstadt von Ziesar snRtsdam
Mittelmark. Veroffentlicht in: Amtsanzeiger des Amtes Ziesar, 5. Jg., Woche 1 vom
03.01.1998 und Amtsblatt des Amtes Ziesar, 13. Jg., Nr. 8, vom 05.08.2006
b) Streckenstiick Bahntrasse, Buckautalbahn, einschliel3lich Anschlussgleis zum ehemaligen
Quelleauslieferungslager in Bucknitz und Endpunkt Gorzke sowie dort aufgestellte
Diesellok, Einzeldenkmal (ObNr.: 09190868)
c) Bahnhofsanlage, Hauptbahnhof (Neuer Ostbahnhof), mit Empfangsgebaude, Guterschuppen,
Toilettengebdude und doppelstéandigem dafluppen mit Wasserturm, Einzeldenkmal
(Obj.-Nr.: 09190019 u.a.) i

Im Ergebnis hat das Plangebiet fir das Schutzgut eine mittlere Bedeutung.
Eine Anderung dieses Zustands ist bei Nichtdurchfiihrung der Planung nicht absehbar.

5.3  Prognose uber die Entwickling des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevolkerung insgesamt

Bei Durchfihrung der Planung wircein neues Wohngebiet mit maximal rund 11
Baugrundstiicken geschaffeDies ermoglicht die Neuansiedlung von ruf@l Familienin
verkehrsgunstiger Stadtrandlageie Stadt beabsichtigin diesem Wohngebietinen Teil der
ortlichen Nachfrage nach Wohngrundstickesbesondere fur den Einfamilienhauslbadienen

zu konnen. Diekurzfristige Erfullung der Nachfrage von spezifischen Bedirfnissen der
einheimischen Bevdlkerung in Bezug auf das Wohnen im freistehenden Einfamilienhaus ist mit
positiven Effekten fir den Menschen verbunden.

Das Plangebiet ist insbesondere Emissionenati@renzenden Bundesstral3e ausgesetzt (vgl.
Kapitel 4.7). Es werden die erforderlichen Larmschutzmallnahmen im Bebauungsplan
festgesetzt. WeiterBeeintrachtigungen fur das Schutzgut Mensch adm ableitbar. Die
Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Mdnsdberschreiten unter Berlcksichtigung aller
vorgenannten Aspekte nach gegenwartigem Sachstand nicht die Schwelle der Erheblichkeit.
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Fazit: Die Planung hat Uberwiegend positive Auswirkungen auf die Bevolkerung. Erhebliche
Beeintrachtigungen fur das Schgtt Mensch sind kaum ableitbar.

Auswirkungen auf Pflanzen, Tiere und die biologische Vielfalt

Durch die Planung kénnen maximal rund 3.200gering bis mittelwertiger Frischweiden und
Ruderalfluren neu versiegelt werden. Die Schutzgiter Pflanzen iend Werden durch den
Verlust von bis zu rund 3.200%megetationsbedeckten Boden infolge Neuversiegelung und den
Verlust von 3 Laubbaumen), die dem Schd&r GehdlzSchVO PM unterliegerrheblich
beeintrachtigt. Andererseits kann eine Aufwertung des t3gbtes durch Geholzpflanzungen
und gartnerische Gestaltung der Freiflachen auf den neuen Baugrundstiicken erfolgen.

Fazit: Das Schutzgut wird durch den Verlust von bis zu r280 nf gering bis mittelwertiger
Biotopflachen infolge von Neuversiegelungdi den Verlust vor8 geschiitzten Laubbaumen
erheblich beeintrachtigt.

Aus Griinden der Rechtssicherheit wurdeedintenschutmntersuchungrstellf. Diesekommt
zusammengef asst z uDa$ Rldngekiatl bacaufgrihd e BiatopasisstattAng,
Bewirtschaftung und réaumlicher Lagewur ein geringes Potential fur Vorkommen
gemeinschaftlich geschitzter Arten. Im Ergebdes artenschutzrechtlichen Prifung werden
jedoch vorsorglich noch geeignete Mal3nahifiestgelegt, um bei Vollzug des Bebauungsplanes
ein mogliches Eintreten artenschutzrechtlicherbote zu vermeiden. Mit der Umsetzung der
empfohlenen MalRnahmen wird der Bebauungské&ne Artenschutzkonflikte und damit keine
Verbotstatbestande geman 8Al#s. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG bewirkén.

Als Vermeidungsmafinahmen wurdempfohlen, Baumfallungen / Gehdlzschnitte sind nur
aul3erhalb der Vegetationsperiode im Zeitratom 01. Oktober bis 28. Februar auszufuhren.
Und de Grunflachen weiterhin zu beweiden oder zu mahen, um die Vegetatiozikiiaten
und dadurch mdgliche Brutansiedlungen von Bodenbritern zu vermeiden.

Auf die erforderlichae VermeidungsmalRnahmewird auf dem Bebauungsplan hingewiesen.
Mittels Artenschutzbeitrag wurde herausgearbeitet, dass dem Vollzug des Bebauungsplanes
keine undberwinblaren artenschutzrechtlichen Hindernisse entgegenstehen.

Fazit: Das Vorhaben hat keine erheblichen Auswirkungen auf die Fauna.

Auswirkungen auf den Boden

Die Planung erméglicht eine Neuversiegelung von bis zu r@r890 nf gering bis
mittelwertiger Sanbldden. Die Summe ergibt sich wie folgt: Die Flache des festgesetzten
allgemeinen Wohngebietes umfasst rund 6.140Rir das Wohngebiet wird eine GRZ von 0,3
festgesetzt. Damit kann im allgemeinen Wohngeiiklusive der Uberschreitunggglichkeit

um 50 %insbesondere fir Nebenanlagen und Stellplatze geméal § 19 Abs. 21 BaikVO

eine Grundflache von maximal rund 2.76F 6.140 nf x 0,45) durch bauliche Anlagen
iberdeckt werden. Es wird zudem kalkuliert, dass die rund 550 umfassende private
Verkehrdlache zu rund 80 % durch bauliche Anlagen (Stral3enkorper, Zufahrten) tGberdeckt
wird, was 440 rhentspricht. In der Summe wird durch den Bebauungsplan planungsrechtlich
erméglicht, eine Grundflache von insgesamt rund 3.202ukiinftig durch bauliche Anlap zu
uberdecken. Da im Plangebiet bisher keine Uberdeckung durch bauliche Anlagen besteht,
erméglicht die Planung somit eine Neuversiegelung von bis zu rund 3200 m

®> PLANUNGSBURO SCHNEEGANS Bebauungsplan AWohngebiet GartenstracCe
Ergebnisbericht der Untersuchung artenschutzrechtlicher Belange, Finowfobe®©RD22
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Neuversiegelung verursacht den dauerhaften Verlust von Bodenfunktionen, insbesondere der
Ausgleichsfunktion fur den Wasseund Nahrstoffkreislauf sowie als Puffer und Filter far
stoffliche Einwirkungen auf das Grundwassdder dauerhafte Verlust von naturlichen
Bodenfunktionen (hier Boden mittlerer Wertstufe) durch Neuversiegelung ist eiabliehe
Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und zu kompen&igteauch

Kapitel 6.1.4 unter Bodenschutz.

Die untere Bodenschutzbehorde hat mit Stellungnahme 221952024 folgende Hinweise
gegeben: ADer B dierewihrand dereBauzeitestgrker Beanspruchung und es
besteht die Gefahr der dauerhaften Schadigung. Die Versickerungsfahigkeit und Wasserauf
nahmekapazitat von Boéden kann durch ungewollte baubedingte Verdichtungen sehr stark
eingeschrénkt werden. Als Felyon Verdichtungen kdnnen im vorliegenden Fall die Wasser
haushaltsfunktion, die Filteund Pufferfunktion und die Lebensraumfunktion fur Pflanzen und
Bodenorganismen eingeschréankt werdeBodenverdichtungen fuhren in Zeiten hoher
Niederschlage (sichtund spirbar durch Verndssungen) zur Verminderung de®etfes
(Durchlassigkeitsbeiwert, Wasserleitfahigkeit) und der Wasseraufnahmekapazitat von Boden. In
niederschlagsreichen Zeiten ist eine hohe Wasserleitfahigkeit des Bodens wichtig fir den Schutz
vor lokaler Vernadssung und lokalem Hochwasser. Durch eine hohe Wasseraufnahmekapazitat
kann in Trockenzeiten Bodenwasser fur die Vegetation bereitgestellt werden, was zu
kleinraumigen Kuhleffekten und gesunden Wohnverhéltnissen erheblich beitragt.

Zur Vermeiduly nachteiliger Einwirkungen auf den Boden sind fur das Plangebiet folgende
SchutzmalZnahmen in die textlichen Festsetzungen-éars aufzunehmen:

- Zum Schutz des Bodens vor Verdichtung sollen Baustelleneinrichtungen auf die Bereiche
kinftig versiegekr Flachen beschrankt werden. Eine Inanspruchnahme Kkinftig
unversiegelter Flachen (insbesondere der Grinanlagen/Géarten) ist auszuschliel3en.

- Eine witterungsangepasste Bauzeitenpl anun
Bodenarbeiten bei zu nassem oder zu trockenem Boden. Die Befahrbarkeit von Bdden
richtet sich nach DIN 19639 Tabelle 2 und Bild 2.

- Schutz besonders beanspruchter Bereialrehd Kiesschittung bzw. Anlage von Wegen
bereits zu Beginn der Baumalnahme

- Vorhandener Mutterboden ist gem. § 202 BauGB unter Bertcksichtigung der DIN 19731 zu

schitzen.
- Ein Eintrag von schadlichen Stoffen ist durch geeignete Malinahmen zu verhindern/
vermindern. Y Beim Einsatz der Maschinen u

der Baustelle und den Zufahrten zu keinen Verunreinigungen von Bdden durch Betriebs
stoffe oder Schmiermittel infolge von Leckagen oder durch unsachgemal3e Handhabung
kommt. Darlber hinaus sind die auf Bstellen geltenden Sicherheitsbestimmungen und

~

Aufl agen zu beachten. i
Die Hinweise sollen im Vollzug des Bebauungsplanes beachtet werden.

Fazit: Das Schutzgut Boden wird durch eine Neuversiegelung von bis zu 31268 m?
erheblich beeintrachtigt.

Auswirkungen auf das Wasser

Durch die Neuversiegelung von maximal rund0®.2nf Béden werden die Grundwasser
neubildung potentiell eingeschrankt und der Oberflachenabfluss erhéht. Diese
Beeintrachtigungen kdnnen jedoch duggordnete vollstandige Versickerung des Regenwassers
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auf den Baugrundsticken so gemindert werden, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen in
das Schutzgut Wasser entstehen.

Auf den Baugrundsticken stehen unter Hinweis auf die Festsetzung einer GRZ3von 0
hinreichend Flachezur vollstandigen Versickerung des auf den jeweiligen Baugrundsticken
anfallenden Niederschlagswasser zur Verfugung. Eine schadlose Versickerung des
Niederschlagsassers auf den Baugrundstiicken ist mdglich und beabsidbiyStadtZiesar
bestimmt mittels textlicher Festsetzung, dass das auf den Baugrundstiicken anfallende
Niederschlagswasser auf Vegetationsflachen oder in Sickeranlagen auf den Grundstiicken selbst
zu versickern ist. Dies gilt auch fur das (zuklnftige) Grundstickpdeaten Verkehrsflache.

Die konkrete technische Losung zur Sicherung einer vollstéandigen und schadlosen Versickerung
des Regenwassers auf den Baugrundstiicken und insbesondere innerhalb der privaten
Verkehrsflache sollen fur jeden Einzelfall im Vollzug d@sbauungsplanes konkretisiert und
nachgewiesen werde¥igl. auch Kapitel 4.7.

Fazit: Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind nicht erheblich.

Auswirkungen auf die Luft und das Klima

Die Uberbauungon Freiflacherdurch Errichtungron Wohngebaudeand Nebenanlagen sowie
Verkehrsweger(Neuversiegelung von insgesamt bis zu r@ 2 nf Grundflache) wird das
Lokalklima durch Verlust von Frischluftproduktionsflachen mit Filtereigenschaften bzw. die
Inanspruchnahme von Freiflachemit Bedeutung fur dieLuftgeneration am Rand der
bestehenden Ortslage beeintrachtigt. Die Plarkamgpdartber hinaus zu einer Verstarkung des
Warmeinseleffekts, extremeren Temperaturverlaufed geringeren Luftfeuchteim Umfeld

des Vorhabens fuhrertine erhebliche Beeintriitigung des Lokalklimas ist jedoch kaum zu
erwarten, da die zuséatzlichen Versiegelungen auch unter Berlcksichtigung der Einbettung in
eine durch Geholze gepragte Umgebung das Lokalklima nur relativ geringflgig beeinflussen.

Fazit: Es wird davon ausgegangedass die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft
die Schwelle der Erheblichkeit nicht tberschreiten.

Auswirkungen auf die Landschaft

Das Schutzgut wird durch die Neuerrichtung eines Eigenheimgebietes mit relativ extensiver
kleinteiliger bis zuzweigeschossiger Wohnbebauung und der erforderlichen ErschlieRungs
stral3e verandert.

Fazit: Es wird davon ausgegangen, dass die Auswirkungen auf das ScHiangisthaftdie
Schwelle der Erheblichkeit nicht Gberschreiten.

Erhaltungsziele und der Schutzagk der Natura 200d5ebiete

Das nachstgelegene FRBle b i e t ABuckau wund NebenflieCed b
von rund 1.700 m. Das Plangebiet liegt somit nicht in der N&he oder im Einwirkbereich von
FFH-Gebieten.

Rund 70 m sudostlich des Plangebietb e gi nnt das Europ?@ische Vog
Bruchh. Das Vorhaben i st aufgrund seiner re
Plangebiet und Vogelschutzgebiet verlaufenden Bundesstrale kaum geeignet, zu

Beeintrachtigungen des Schutzggbs zu fihren.

Fazit: Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes.
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Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgtter und sonstige Sachguter

Durch die Planung kénnen Baudenkmale in der Umgebung betroffen w&idée erzu im
Einzelnen Kapitel 3.6.

Fazit: Der Vollzug der Planung ist im Einklang mitem Umgebungsschutz benachbarter
Baudenkmale méglich

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwéssern
Zur Vermeidung von Emissionen vilapitel 5.1.4 unter Immissionsschutz.

Von Wohngebieten als schutzbedirftige Nutzungen gehen keine erheblichen Emissionen aus
Der Betrieb der neuen Wohngrundstuaked Abfall verursachen. Die Anforderungen an die
Mullentsorgung sind in der aktuellen Adfaitsorgungssatzung des Landkreigestsdamn
Mittelmark geregelt.Die neuen Wohngrundstiucke sireah die zentrale Abfallentsorgung des
Landkreises und an die zentrale Abwasserentsorgung anzuschlief3en.

Aus derNutzung als Wohngrurstiickeresultiert kein Umgag mit Uberwachungsbedurftigen
oder wassergefahrdenden Abfallen.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes beinhalten keine Regelungen zur Nutzung erneuerbarel
Energien. Im Ringebiet wird somit eine potentielle Nutzung von erneuerbaren Energien
insbesondere aus solarer Strahlungsenergie z. B. durch Dachaufbauten nicht eingeschrankt.

Darstellung von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser
Abfall- und Immissionsschutzrechts

Die Stadt Ziesar verfugt Uber einen aufgestellten Landschaftsplan aus dem Jahr 1998. Im
Landschaftsplan stellt die Gemeinde allgemein die konkreten Erfordernisse und die daraus
abzuleitenden MaRnahmen des Naturschutzes und atetschaftspflege fur ihre Gemeinde
gebiet dar. Die Darstellungen von Landschaftsplanen sind gemanR § 6 Abs. 7g bei der Aufstellung
der Bauleitplane zu berlcksichtigen

Gemall der Karte Entwicklungskonzepte ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
vollstardig als Teil der Siedlungsflache dargestellt. Das Vorhaben bertcksichtigt somit vom
Grundsatz her die Darstellungen des Landschaftsplanes.

Es sind keine fur den Bebauungsplan relevanten Plane des Wadsall- und Immissions
schutzrechtes bekannt.

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung
zur Erfullung von Rechtsakten der Europaischen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte
nicht Uberschritten werden

Es ist nicht zu erwarten, dasasiVorhaben aufgrund rer Lagemerkmale und ihres relativ
begrenzten Umfangs zu einer signifikanten Verdnderung der Luftqualitat fihren kann.
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Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstaben a bis d BauGB

Wirkfaktor: | Mensch Boden Wasser Luft/Klima | Biotope/ Landschafts | Kultur-
wirkt auf: Fauna bild guter
Mensch Larm Standort fir Riickhaltung Frischluft Vielfalt erhéht | Aufenthalts Identitat mit
beléastigung Kulturpflanzen, | und zufuhr Aufenthalts qualitét durb der Stadt,
Geholze Verwendung attraktivitat Einbindung in | Geschichts
Landschaft wahrung
Boden Belastung Einfluss auf Erosion durch | Ganzjahrige Topographe
durch intensive Bodenart, Wind und Vegetations und Relief
Nutzung und Erosion Niederschlag | decke = pragen
Versiegelung Erosions Landschaftsbild
schutz
Wasser Gefahr von Schadstofffilter Einfluss auf Vegetation Wasser
Schadstoff undi puffer, Grundwasser | erhoht Filter beeinflusst
eintrag Ausgleichs neubildung und Speicher | Topographie
korper im fahigkeit des
Wasserhaushalf] Bodens
Luft/Klima Belastung klimatisch Verdunstung, Windschutz, | Topographie
durch ausgleichend Frischluft klimatisch beeinflusst
Emissionen bildung ausgleichend, | Frischluft
Biotope/ Frequentierung| Lebensraum, Einfluss des Einfluss auf Vegetation Biotop-
durch Kunden | Nahrungsund | Bodenwasser | die Arten bedingt vernetzung
Fauna als Storfaktor | Bruthabitat, haushalts auf | zusammen Zusammen
Vegetations Vegetaion setzung setzung der
flache Tierwelt
Landschafts | Einflussnahme| Standortfaktor | Standortfaktor | Standort Struktur und
. durch fur Vegetation, | fur Vegetation | faktor fur Artenreichtum
bild Bebauung und| landschaftsbild Vegetation bedingen
Gelande pragend Naturlichkeit
modellierung und Vielfalt
Kulturgiiter | Einflussnahme| Standort eines | Standortfaktor | Standort Bepflanzung | Topographie
durch Bodendenkmals| fiir Vegetation | faktor fir zur Einbin am Stadtrand
Bebauung und | / Standortfaktor Vegetation dung in das beeinflusst
Geléande fur Vegetation angrenzende | Silhouette der
modellierung Stadtbild Altstadt

Erhebliche Wechselwirkungen mit einem positiven oder negativen Wirkungsgeflige bestehen

zwischen folgenden Schutzgutern:

- Mensch und Biotope sowie Landschaftsbild+Kulturguter: Von der durch die im Rahmen des
Bebauungsplanes zu sicherndgsumeim Plangebiemittels allgemeiner Erhaltungsbindung
konnen auch positive Auswirkungen auf den Menschen insbesondere Uber die asthetisch
wohltuende Wirkung auf das Landschaftsbild ausgehen.

- Boden und Wasser:

Minderung der

Grundflachenzahl
Niederschlagsversickerung innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sichern zu
kénnen.

Niederschlagsversickerung. Die
als Vermeidungsmalinahme

relativ
ist ein Beitrag,

Die zusatzliche Bodenversiegelung fuhrt zu einer potentiellen
restriktive Begrenzung der
um die vollstandige

- Bodenund Kulturguter+Landschaftsbild in Verbindung mit Biotope/Fauna: Die Sicherung
von unversiegelten Bodenflachen ist Voraussetzung von Pflanzmal3natheeaych zur
Minderung von Beeintrachtigungeles Landschaftsbildesforderlich sind.

- Boden und Biotop&auna:
Voraussetzung von Pflanzmalinahmen.

Die Sicherung von unversiegelten Bodenflachen

ist
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54  Beschreibung der geplanten MalRRnahmen, mit denen festgestellte erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder
ausgeglichen werden sollen

Vermeidungs und MinderungsmalRnahmen

Durch folgende MalRnahmen, die Uberwiegend Inhalt der Festsetzungen des Bebauungsplanes
sind, werden erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert oder verringert:

M 1 Die Grundflachenzahlird auf 0,3begrenztDadurch wird die mégliche Neuversiegelung
auf den Baugrundstiicken in der Summe auf édesamtflaiche vorrund 2.760 m?
begrenzt. Diese Flachen sind hinreichend fir die Umsetzswtatitebaulichen Ziesezur
Entwicklung des Wohnegbietes. Durch diese Festsetzungen wird die maximal mégliche
Versiegelung reduziert. Die Eingriffe in die Bodenfunktion werden dadurch gemindert.

M 2 Das Niederschlagswasser ist auf @augundstliclenzu versickern.

M 3 Baumfallungen / Gehélzschnitte simadir aul3erhalb der Vegetationsperiode im Zeitraum
vom 01. Oktober bis 28. Februar auszufiihr&ie Grunflachensind weiterhin zu
beweiden oder zu mahen, um die Vegetation kauzhalten und dadurch mdogliche
Brutansiedlungen von Bodenbritern zu vermeiden.

AusgleichsmalRnahmen

A1l Als Ausgleich fur dieermdglichteFallung von3 dem Schutz der Geh6lzSchvO PM
unterliegenden Laubbaumeran dersidwestlichen Plangebietsgrenze smmihdestens 5
Ersatzbaume zu pflanzen. Der Ersatz fur die als Verlust zu bilandemgeschitzten
Baume ist gemall § 1 Abs. 6 Nr. 7 a) BauGB bereits auf der Planebene abschliel3end zu
regeln.

Mittels textlicher Festsetzung wird letztendlich festgesetzt, @agsden zukinftigen
Baugrundstiickenm Plangebietinsgesamt mindesten20 heimishe Laubbdume zu
pflanzen sind(vgl. Kapitel 4.6) Die Festsetzung dient insbesondauehder Sicherung
einer allgemein durchgrinten BaustruktDie 15 darUber hinaus zu pflanzenden Baume
dienen auch als Ausgleich fur Eingriffe in das Schutzgut Pflanzen.

Kompensationsmaflinahmen

Die Eingriffe sind nicht innerhalb des Plangebietes auszugleichen. Aufgrund defsdgheine
Kompensation der nicht vermeidbaren, nachhaltigen Eingriffe in Natur und Landschaft Gber die
nachfolgend erlauterten Ersatzmalinahmdseenalb des Plangebietes.

Kompensation fur Neuversiegelung

Das Schutzgut Boden wird durch eine Neuversiegelung von bis zu3r26@ m? erheblich
beeintrachtigt. Diese Beeintrachtigung ist vollstdndig durch Ersatzmal3hahmen auf3erhalb des
Plangebietes zkompensieren.

Beeintrachtigungen des Bodens sind vorrangig durch EntsiegelungsmalRnahmen im Verhaltnis
1.1 auszugleichen. Lediglich wenn im Naturraum keine Entsiegelungsflachen verfiigbar sind,
konnen Beeintrachtigungen durch die deutliche Aufwertung vareBinktionen kompensiert
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werden® Da gegenwartig keine EntsiegelungsmalRnahmen verfiigbar sind, erfolgt die
Kompensation durch nachfolgende MalRhahme zur Aufwertung von Bodenfunktionen.

Der stadtebauliche Vertrag uber die Erbringung der erforderlichen Kaagp@msmalinahmen
muss vor dem Satzungsbeschluss Uber den Bebauungspischen dem Amt Ziesadem
Grundstickseigentimer bzw-entwickler und dem die MalRnahme durchfihrenden
Landwirtschaftsbetrielbgeschlossen worden sedudem ist die Mal3hahme grundiplich zu
sichern. Dies ist dem Amt Ziesar vor dem Satzungsbeschluss nachzuleisé&kmt Ziesar soll

die Umsetzung der Kompensationsmafl3nahmen Uberwachen.

K1 In derStadt Ziesasteht eine Flache fur die Umwandlung von Ackareinerdauerhafte
Bluhflache bzw. Buntbrache mit mehrjahrigen heimischen Arten, die alle 5 Jahre
vollstandig umgebrochen wird, zur Verfugu@gl. Anhang5). Es handelt siclum den
sudlichen Randbereich deturstiicls 134/2der Flur 4 GemarkunZiesarmit einer Flache
von 6.400m>.

DieseFlachebzw. MaRRnahmaevird fir die Kompensation der erheblichen Eingriffe in das
Schutzgut Boden genutZEs wird davon ausgegangen, dass die Neuversiegelung gemaf
der HVE in Anlehnung an eine Malnahme fur die Umwandlung von Acker in
Extensivgrunlad fur hier in Anspruch genommenen Boden allgemeiner Funktions
auspragung im Verhaltnis 1:2 auszugleichen istaDs ergibt sich, dass eine Flachmn

rund 3.200m? (MaRnahmeflaché.40 n¥ / 2) als KompensationsmaRnahme angerechnet
werden kann

Das betr#ende Flurstiick befindet sich im Eigentudes Landwirtschaftsbetriebes des
Herrn Werner Gobel, Fiener Weg 9, 14793 Ziesar, der auch die Umsetzung der Mal3hahme
durchfuhrt Die Laufzeit der Malinahme muss mindestens 25 Jahre umfassen.

Die MalRnahme K 1 bewkt die vollstindige Kompensation der Eingriffe in das Schutzgut
Boden durch Neuversiegelung.

Kompensation fur den Verlust mittelwertiger Biotopflachen

Die Kompensationsmalinahme K 1 bewigkeichzeitig die Kompensation der Eingriffe durch
den Verlust va insgesam8.2(M nt gering bis mittelwertige Frischweiden und Ruderalfluren
alsVegetationsflachen im bisherigen Au3enbereich durch Neuversiegelung.

Die KompensationsmalRnahméeeinhalt& auch eine Aufwertung fur das Schutzgut Pflanzen
und Tiere durch Alage von Buntbrachen bzw. Bluhflachen anstelle einer Ackerflache

®\gl. Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung im Land Brandenburg (HVE) vom April 2009, S. 33
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Bilanzierung

Bebauungspl an

AWohngebi et

GartenstracCe /

Eingriff-AusgleichBilanzierung

Ecke

Am Bahnhc

EINGRIFF VERMEIDUNG | AUSGLEICH + ERSATZ
Kon- | Beschreibung des Eingriffs bzw. | Umfang des | Weitere Angaben Beschreibung der | MaR- | Beschreibung der Manahmen Umfang der | Ort der Mal3nahme, | Einschéatzung der
flikt | der betroffenen Funktionen Verlustes (z. B. Wertstufe, Vermeidung und | nah- MaRnahme zeitlicher Verlauf Ausgleichbarkeit/
Nr. (Flache, Beeintrachtigungs | Minderung men- (Flache, der Umsetzung der Ersetzbarkeit;
Anzahl u. a. | intensitat, Dauer, Art Nr. Anzahl u. a. verbleibende
Angaben) des Eingriffs, Angaben) Defizite
Kompensationsfaktol
Pflanzen und Tiere
1 Verlust von3 Laubbaumen | 5 geringmittlere A1 | Ausgleichgflanzung 5 Stick auf den ausgleichbar
(eineLinde und eine Escheg Wertstufe, Total Baugrundstiickel keine Defizite
mit jeweils110 bzw. 120 verlust, dauer im Plangebiet
cm Stammumgangnd eine haft, anlage
Linde mit 60 cm bedingt
Stammumfang) 1:1
3 Verlust von Biotoptypen | gemindert| mittlere Wert Minimierung
geringer bigmittlerer max. stufe, anlage der Neuver
Wertigkeit Frischweicn | 3.200 nf | bedingt, siegelung
undRuderalfluren) Kompensations Al | Ausgleichspflanzung 15 Stick auf den verbleibendes
faktor 1:40 Baugrundstlcker Defizit
im Plangebiet | 2.6 nt
K1 | ArtenreicheBegriinung 6.4 nt Flurstlick134/2 | Ersetzbar,
ehemaliger Intensivackerflache der Flur 4, Ge | keine Defizite
markung Ziesar
Boden
1 Neuversiegelung von gemindert| mittlere Wertstu K1 | ArtenreicheBegriinung 6.4 nt Flurstlick134/2 | Ersetzbar,
Boden mit geringen bis 3.20nt | fe, Totalverlust, ehemaliger Intensivackerflache der Flur 4, Ge | keine Defizite
mittleren Standorteigen dauerhaft, allge markung Ziesar
schaften, dadurch meine Funktions
Minderung bzw. Zerstérun auspragung;
der Funktion des Bodens ¢ Kompensations
Standort fir Bodenleben faktor 1:2
und Vegetation
Abkurzungen: A: Ausgleichsmalinahme K: Kompensationsmaflinahme

Die Eingriffsbilanzierung belegt, dass dierch den Bebauungsplan ermdglichten Eingriéstandig kompensiert werden.
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5.5 Darstellung in Betracht kommender anderweitiger Planungsmaoglichkeiten
Vergleiche Kapiteb.1.2 der vorliegenden Begrindung.

5.6  Beschreibung der erheblichen nachteiligen Aswirkungen nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe j BauGB

Wohngebiée sind nach vorliegendem Kenntnisstand nicht anfallig fir schwere Unfalle oder
Katastrophen. Insofern sind auch kaum Auswirkungen durch schwere Unfélle und
Katastrophen auf Belange des Umwaitstzes zu erwarten.

5.7 Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren und
Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Als methodische Grundlage fur die Erfassung der Biotoptypen wurde Band 1 (Kartierungs
anleitung und Anlagen) undaBd 2 (Beschreibung der Biotoptypen) der Biotopkartierung
Brandenburg vom April 2009 verwendet. Grundlagen fur die Bestandsermittlung bildeten die
Auswertung der Plangrundlage und Ortsbesichtigungen. Darlberde ein
Artenschutzgutachterzur Erhebung uh Bewertung der Umweltsituation und der mdglichen
Auswirkungen der Planung beauftragt oder erstellt. Die Eingriffsbilanzierung erfolgte unter
Bertcksichtigung der Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung. Der Umfang und
Detaillierungsgrad fur die Ermitthg der Umweltbelange, wurde nach Auswertung der
frihzeitigen Beteiligung und der V@rt-Begehung von degéemeinddestgelegt.

Fur die Bewertung der Fauna wurde im RahmesArtenschutzgutachtesrauf die Rote Liste
gefahrdeter Tiere Deutschlands und eim&gige Arbeitshilfen und Leitfaden zurlckgegriffen.

5.8  Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

Das Amt Ziesar nimmt die erforderlichen Kontrolind Monitorfunktionen wahr. Die
plankonforme und qualitatsgerechte Durchfiihrung Klempensationsmalinahmen diirch

das Amt ZiesafestzustellenHierzu solenvor Ort im ersten Jahr 2 Kontrollen und danach
mindestens all@ Jahre eine Qualitatskontrolle durch das Amt Ziesar erfolgen.

Die neu zu pflanzenden Geholaaf den Baugrundstiiek im Plangebiesind dauerhaft zu
pflegen und zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Hierzu soll mindestens alle 5 Jahre eine
Qualitatskontrolle durch das Amt Ziesar erfolgen.

5.9 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Wesentliches Ziel des Bebauungspés ist die Entwicklung eines kleinen Wohngebietes mit
bis zu rund 11Baugrundstickennd einer privaten ErschlieRungsstraBe werden insgesamt
6.140 nt als allgemeines Wohngebiend 550 r als private VerkehrsflacHestgesetztDas
Plangebiet hat fudie SchutzgutePflanzen, Boden, Wasser Landschaft und Kulturgéites
mittlere Bedeutung, fur die Schutzguter Mens&launa undKlima/Luft eine geringe bis
mittlere Bedeutung.Durch das Vorhaben werden die Schutzgiter insbesondere durch
Neuversiegelungon bis zu run@®.2M nf Boden und Vegetationsflachmed den potentiellen
Verlust von 3 geschitzten Laubbaunegheblich beeintrachtigt.

Diese Beeintrdchtigungen werden insbesondere durch folgende Maflinahmen gemindert und
kompensiert:
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- Relativ restriktive Bgrenzung der zuldssigen Grundflachenzahl ded Anzahl der
Vollgeschosse

- Neupflanzung vor20 Laub&umen auf den Baugrundstiicken.
- Vollstandige Versickerung des Niederschlagswassers im Plangebiet.

- Umwandlung vor6.40 nt Acker zu einerdauerhafte Bliihfldze bzw. Buntbrache mit
mehrjahrigen heimischen Arten, die alle 5 Jahre vollstdndig umgebrochen wird, zur
Verfigung (vgl. Anhang 5) Es handelt sichum den sidlichen Randbereich des
Flurstiicls 134/2 der Flur 4 GemarkungZiesar Die Laufzeit der Malihahme rssi
mindestens 25 Jahre umfassen.

5.10 Referenzliste der Quellen
Folgende Daten und Gutachten liegen vor und wurden fir die Umweltprifung ausgewertet:

- PLANUNGSBURO SCHNEEGANS Bebauungsplan AWohngebiet G
Bahnhof i der- ESebasbarichtZdereUntarsuchung artenschutzrechtlicher
Belange, Finowfurt Oktober 2022

- INGENIEURGESELLSCHAFT  BBP BAUCONSULTING MBH: 08892/5/0104/4
Immissionsprognose des Verkehrslarms und Gewerbelarms, Berechnung der
Schalldammung der AuRenfassaden Bmbauungspl an AWohngebi et
Am BahnhofA der Stadt Ziesar, Berlin 10.10.

- INGENIEURBURO FURBAUGRUNDUNTERSUCHUNGHE UND ALTLASTENERKUNDUNG JURGEN
MARKAU : ProjektNr. 155/2022/B Ergebnis der ausgefiihrten Rammkernsondierungen
RKS 1 bis5 zum Bauvorhaben Gartenstral3e in der Gemarkung Ziesar Flur 5 Flurstiicke
407 und 422, Falkensee 01.08.2022

- geltenderFlachennutzungsplan und Landschaftsgautwurf derStadt Ziesar
- Stellungnahmeles Landkreises Potsdavtittelmark vom22.05.2024
- Stelungnahmeales Landesamtes fur Umwelt vi#.072025

6. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
Stadtplanerische Auswirkungen

Die Planung dient der Erganzung der Kernstadt Ziesar durch geordnete Nachnutzung einer
Wiesenflache am Ortsrand zu Wohnzken. Insgesamt werden rund 11 neue Wohngrund
stiicke mit GrundstiicksgroRen von in der Regel zwischen 480 und®@8eniiglicht.

Soziale Auswirkungen

Die Planung sichert ein Angebot zur Schaffung von Wohnraum in der Stadt Ziesar. Sie dient
der Erfullung de Nachfrage von spezifischen Bedurfnissen insbesondere der einheimischen
Ziesarer Bevolkerung in Bezug auf das Wohnen im freistehenden Eigenheim.
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Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan ermdglicht eine Neuversiegelung von maximdl 3200 nf Boden
verbunden mit dem Verlust von 3 Laubbaumen und von gering mittelwertigen
Frischweiden.

7. Flachenbilanz

Die im Bebauungsplan festgesetzten Gebiete bzw. Flachen weisen folgende Flachengrof3en
auf:

Gebiet bzw. Flache Flache in mM(gerurdet)
Allgemeines Wohngebiet 6.140
(davon Uberbaubare Grundstiicksflache) (3.170)
Private Verkehrsflache 550
Gesamt 6.690
Abkirzungen

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

BP Bebauungsplan

FNP Flachennutzungsplan

GeholzSchvVO PM  Gehoélachutzverordnung Potsdaltittelmark

RASt 06 Richtlinien fUr die Anlage von Stadtstral3en

Verzeichnis der rechtlichen Grundlagen und sonstigen Quellen

Rechtliche Grundlagen

Bundesrecht

Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. 363), zuletzt
geéandert durch Artikeéd des Gesetzes vofr?.08.2025BGBI. 205 | Nr. 189
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Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I, S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. | Nr. 176)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(PlanzeichenverordnungPlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt geédndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08.12.2022 (BGBI. | S. 2240)

Landesrecht

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in deassung der Bekanntmachung vom
15.11.2018 (GVBI. I, Nr. 39), zuletzt geandert durch Gesetz vom 09.02.2021 (GVBI. I, Nr. 5)

Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgischews
NaturschutzausfihrungsgesetBbgNatSchAG) vom 2.01.2013 (GVBI. I, Nr. 3), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 25.09.2020 (GVBI. I, Nr. 28)

Gemeinsames Landesentwicklungsprogramm Berlin/Brandenburg vom 18.12.2007 (GVBI. |
2007, S. 235)

Verordnung uber den Landesentwicklungsplan Hauptegidnh BerlinBrandenburg (LEP
HR) vom 29.04.2019 (GVBI. 11/19, Nr. 35)

Kreisrecht

Verordnung des Landkreises Potsdgfittelmark zum Schutz der Baume und Feldgehdlze
als geschitzte Landschaftsbestandteile (Gehoélzschutzverordnung PRbtgtEmark i
GehokSchvVO PM) vom 29.09.2011

Gemeinderecht
Flachennutzungsplan der Stadt Ziesar
Landschaftsplaientwurf der StadZiesar

Ubrige Quellen

PLANUNGSBURO SCHNEEGANS Bebauungspl an AWohngebi et Ga
Bahnhof i d e r - BdelandberichZ & eUsitarsuchung artenschutzrechtlicher
Belange, Finowfurt Oktober 2022

INGENIEURGESELLSCHAFTBBP BAUCONSULTING MBH: 08892/5/0104/4 Immissionsprognose

des Verkehrslarms und Gewerbelarms, Berechnung der Schalldammung der AulRenfassaden
zum Bebauunggebiaet AGaht enstraCe/ Ecke Am Bahr
10.10.2024

INGENIEURBURO FUR BAUGRUNDUNTERSUCHUNGHE UND ALTLASTENERKUNDUNG JURGEN
MARKAU: ProjektNr. 155/2022/Bi Ergebnis der ausgefuhrten Rammkernsondierungen RKS
1 bis 5 zum Bauvorhaben Ganstral3e in der Gemarkung Ziesar Flur 5 Flurstiicke 407 und
422, Falkensee 01.08.2022

Dipl.-Geayr. Torsten Vogenauer 43
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Bebauungsplan ,,Wohngebiet GartenstraBe / Ecke Am Bahnhof*“ Stadt Ziesar

Ergebnisbericht der Untersuchung artenschutzrechtlicher Belange

1 Einleitung und Aufgabenstellung

Die Stadt Ziesar beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wohngebiet Garten-
stralle / Ecke Am Bahnhof* fiir eine kinftige Wohnbebauung auf den Flursticken 407 und
422 der Flur 5 Gemarkung Ziesar, mit einer Flache von ca. 0,62 ha. Das Plangebiet befindet
sich im stddstlichen Stadtrandgebiet von Ziesar, unweit der historischen Altstadt.

Die Durchfiihrung des Bauvorhabens kénnte artenschutzrechtliche Belange bertihren. Nach
§44 BNatSchG ist es verboten, wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nach-
zustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten, oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren. Europarechtlich ist der Artenschutz
in der Richtlinie 92/43/EWG des Rates zur Erhaltung der naturlichen Lebensrdume sowie der
wild lebenden Tiere und Pflanzen vom 21.05.1992 (FFH-Richtlinie) sowie in der Richtlinie
79/409/EWG des Rates Uber die Erhaltung der wild lebenden Vogelarten vom 02.04.1979
(Vogelschutzrichtlinie) verankert. Danach sind alle européischen Vogelarten besonders ge-
schitzt. Die im Anhang |V der FFH-RL genannten Tier- und Pflanzenarten sind streng zu
schitzende Arten von gemeinschaftlichem Interesse, darunter auch alle Fledermausarten.

In einem Bebauungsplanverfahren ist das Artenschutzrecht besonders zu beachten. Auswir-
kungen des Vorhabens auf den besonderen Artenschutz und die artenschutzrechtlichen
Verbote sind gemal §44 BNatSchG zu untersuchen. Diese sogenannten Zugriffsverbote
beziehen sich jedoch auf den Vollzug von Bebauungsplanen, d.h. artenschutzrechtliche Kon-
flikte sind im konkreten Baugenehmigungsverfahren abschlielfend zu I6sen. Im Bauleitver-
fahren ist jedoch bereits im Vorfeld zu prifen, ob ein Bebauungsplan artenschutzrechtlich
vollziehbar ist, oder ob dem uniberwindbare Hindernisse / Konflikte entgegen stehen.

Aus Grinden der Planungssicherheit haben die Vorhabenstrager fir den Bebauungsplan ein
Artenschutzgutachten auf Grundlage einer faunistischen Potentialanalyse erstellen lassen. In
dem Gutachten ist darzulegen, ob die Zugriffsverbote infolge der angestrebten baulichen
Entwicklung verletzt werden kénnten und mit welchen MaRnhahmen das Eintreten maglicher
Verbotstatbestande zu vermeiden wére. Mit der Prifung der artenschutzrechtlichen Belange
wurde das Planungsbiiro Schneegans aus Schorfheide beauftragt.

2 Kurzdarstellung des Vorhabengebietes

Das Plangebiet befindet sich am stdéstlichen Stadtrand von Ziesar, unweit vom historischen
Altstadtkern. Begrenzt wird das Gebiet dstlich durch die B107 (Bahnhofstrafie), stdlich durch
die Gartenstrae und westlich und nérdlich durch Wohnbebauung, Garten und Weidefla-
chen. Das eingefriedete Plangebiet wurde als Weide/Koppel von Pferdehaltern genutzt und
ist dem Biotoptyp einer artenarmen Frischweide zuzuordnen. An der westlichen Grenze des
Plangebietes wachst eine Lebensbaumhecke als Einfriedung vom benachbarten Wohn-
grundstiick und an der stdwestlichen Gebietsgrenze stehen einige Baumgruppen an der
Gartenstralle. Hierbei handelt es sich um mehrstdmmige Linden und Eschen mit Stamm-
durchmessern von etwa 0,1m bis 0,4m. Ansonsten ist das ganze Geldnde homogenes Griin-
land ohne weitere Gehdlzstrukturen.

Planungsbiiro Schneegans Finowfurt Hirtenweg 1 16244 Schorfheide
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Blick von der Ecke Bahnhofstralte (B107) / Gartenstrale in das als
Weideflache / Pferdekoppel eingezaunte Plangebiet

In der GartenstralRe steht eine Gehdlzgruppe aus mehrstammigen Lin-
den und Eschen an der Plangebietsgrenze. Bei der Begehung wurden
die Baume auf geschitzte Lebensstatten (Nisthdhlen, Fledermausquar-
tiere) untersucht. Dabei wurden keine Baumhdéhlen, Risse, Spalten mit
Quartierpotential in den Badumen vorgefunden.
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Durch Beweidung ist die Vegetation im Plangebiet (berwiegend kurz
gefressen. Hier eine Aufnahme in Richtung Gartenstrale und Wohnbe-
bauung mit Baumgruppe und Lebensbaumhecke an der Gebietsgrenze

e

Nérdlich grenzen Garten und weitere Weideflachen an das Plangebiet
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Blick vom nérdlichen Plangebietsteil in Richtung B107 (Bahnhofstralle).

3 Artenschutzpriifung auf Grundlage faunistischer Potentialanalyse

3.1 Methodisches Vorgehen

Am 11. Oktober 2022 erfolgte eine Begehung des Plangebietes zur Beurteilung mdglicher
Artenschutzkonflikte auf Basis einer Potentialanalyse. Eine vollstdndige Kartierung von Brut-
vogelarten oder anderen Artengruppen war nicht Auftragsbestandteil und ware auch nicht
angemessen, bei der vorgefundenen faunistisch geringwertigen Ausstattung des Vorhaben-
gebietes. Aufgrund der angetroffenen Biotopausstattung wird das Potential fir Vorkommen
besonders geschitzter Arten und europaischer Vogelarten als sehr gering eingeschatzt und
vertiefende Untersuchungen als nicht notwendig erachtet.

3.2  Vorschriften fiir besonders geschiitzte Tier- und Pflanzenarten

Der Schutz wildlebender Tier- und Pflanzenarten, ihrer Lebensstatten und Habitate wird im
Kapitel 5 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) geregelt. Der Abschnitt 3 regelt die
Vorschriften flr den besonderen Artenschutz. Hier nennt § 44 die Vorschriften flr besonders
geschitzte Tier- und Pflanzenarten und die generellen artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
stande. Im Artenschutz werden mehrere Schutzkategorien unterschieden:

s besonders geschitzte Arten (Arten nach Anhang A und B der Européischen
Artenschutzverordnung, Tier- und Pflanzenarten nach Anlage 1 Spalte 2 der
Bundesartenschutzverordnung, europdische Vogelarten)

¢ streng geschiitzte Arten (unterliegen als Teilmenge der besonders geschutz-
ten Arten einem noch strengerem Schutz, zu der Gruppe z&hlen die in An-
hang IV der FFH-RL aufgefiihrten Arten)

¢ europdische Vogelarten (geman Art. 1 Abs. 1 Vogelschutz-RL alle Vogelarten,
die im europaischen Gebiet der Mitgliedsstaaten heimisch sind)
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Die Artengruppen werden im BNatSchG in § 7 Abs. 2 Nr. 12 bis 14 ndher definiert. Der Ge-
setzgeber stitzt sich dabei auf die national und international (europdisch) geltenden Richtli-
nien und Verordnungen

¢+ Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH RL, Richtlinie 92/43/EWG)

¢ \ogelschutz-Richtlinie (V-RL, Richtlinie 79/409/EWG)

¢ EG-Artenschutzverordnung (EG-ArtSchV, (EG) Nr. 338/97)

¢ Bundesartenschutzverordnung (BartSchV)

Europarechtlich ist der Artenschutz in der Richtlinie 92/43/EWG des Rates zur Erhaltung der
natlirlichen Lebensraume sowie der wild lebenden Tiere und Pflanzen vom 21.05.1992 (FFH
- Richtlinie) sowie in der Richtlinie 79/409/EWG des Rates Uber die Erhaltung der wild leben-
den Vogelarten vom 02.04.1979 (Vogelschutzrichtlinie) verankert.

Bei einer artenschutzrechtlichen Prifung sind die unterschiedlichen Schutzkategorien fir
Artengruppen nach nationalem und europaischem Recht zu beachten. Die ausschliefilich
national geschitzten Arten werden im Rahmen der Landschaftspflegerischen Begleitplanung
(LBP) bzw. im Grinordnungsplan / Umweltbericht der Bauleitplanung bearbeitet. Bei den nur
national geschitzten Arten werden auftretende Konflikte im Rahmen der Eingriffsregelung
bewidltigt und kédnnen im Rahmen der Abwagung Uberwunden werden.

Die européisch geschiitzten Arten werden einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
unterzogen. Zu dieser Gruppe gehdren die Arten nach Anhang IV der FFH-RL und die euro-
paischen Vogelarten. Bei einem drohenden Verstol gegen die artenschutzrechtlichen Verbo-
te muss auch bei dieser Gruppe ein Eingriff in Natur und Landschaft zulassig sein und tber
Vermeidung und Ausgleich entschieden werden. Weiterhin muss aber auch die dkologische
Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatte im rdumlichen Zusammenhang
weiterhin erflllt sein. Die Anforderungen an den Erhalt der ékologischen Funktion kann nicht
im Rahmen der Abwagung Uberwunden werden.

Vogelschutzrichtlinie (V-RL, Richtlinie 79/409/EWG)

Die Vogelschutzrichtlinie regelt den Schutz, die Nutzung und die Bewirtschaftung aller im
Gebiet der Mitgliedsstaaten einheimischen Vogelarten. Sie soll dem Artenrlickgang einhei-
mischer Vogelarten und Zugvogelarten entgegenwirken und bericksichtigt dabei den Schutz
aller Entwicklungsstadien und der Lebensrdume. Nach dieser Rechtgrundlage gehdren alle
europaischen Vogelarten zu den besonders geschitzten Arten. Flr die in Anhang | der
Richtlinie genannten Arten sind besondere Schutzmalnahmen zur Erhaltung ihrer Lebens-
raume umzusetzen, um das Uberleben der Arten und ihre Vermehrung im Verbreitungsge-
biet abzusichern.

Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL, Richtlinie 92/43/EWG)

Ziel der FFH-RL ist der Aufbau eines koharenten ¢kologischen Schutzgebietssystems mit
dem Namen Natura 2000 zur Erhaltung der nattrlichen Lebensraume und wildlebenden Tie-
re und Pflanzen. Flr die in Anhang IV genannten Tier- und Pflanzenarten treffen die Mit-
gliedsstaaten alle notwendigen Mallnahmen, um ein strenges Schutzsystem in den natirli-
chen Verbreitungsgebieten zu gewahrleisten. Die in Anhang IV eingestuften Arten gehdren
nach § 7 BNatSchG zu den streng geschitzten Arten. Fir die in Anhang | der FFH Richtlinie
genannten Lebensrdume und die im Anhang Il der Richtlinie aufgefiihrten Arten von gemein-
schaftlicher Bedeutung werden besondere Schutzgebiete zu deren Erhaltung eingerichtet.
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3.3  Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach §44 BNatSchG
Die Verbotstatbestande des §44 BNatSchG umfassen das

Totungsverbot individuenbezogen (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)
,Es ist verboten, wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie
zu fangen, zu verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen, Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren.”

Das Verbot tritt ein, wenn sich durch das Vorhaben das Lebensrisiko von Individuen der ge-
schitzten Arten signifikant verschlechtert. Das Verbot gilt individuenbezogen fir jedes ein-
zelne Exemplar. Es umfasst auch unbeabsichtigte Tétungen oder Verletzungen und ist nicht
durch CEF-Malnahmen zu Uberwinden. Eine Erflllung des Tétungsverbotes kann jedoch oft
durch zeitliche Steuerungen (Bauzeitenregelungen) von Bauvorhaben vermieden werden.

Storungsverbot wahrend bestimmter Zeiten (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)
,Es ist verboten, wild lebende Tiere der streng geschuitzten Arten und der europaischen Vo-
gelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu stéren.”

Das Verbot tritt ein wenn die Stérung erheblich ist, d. h. wenn sich der Erhaltungszustand der
lokalen Population einer Art verschlechtert und sich die Stérung auf Uberlebenschancen,
Reproduktionsfahigkeit oder Fortpflanzungserfolg der lokalen Population nachteilig auswirkt.
Als lokale Population wird hier eine Gruppe von Individuen bezeichnet, die einen zusam-
menhangenden Raum bewohnen und eine Fortpflanzungsgemeinschaft bilden.

Das Eintreten des Verbotstatbestandes kann durch MalRnahmen zur Stiitzung einer lokalen
Population oder durch bauzeitliche Regelungen vermieden werden, da sich der Schutz nur
auf bestimmte Zeiten bezieht.

Schadigungsverbot geschiitzter Lebensstatten (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG)
,Es ist verboten, Fortpflanzungs- und Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders
geschitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.”

Das Verbot schitzt die Fortpflanzungs- und Ruhestatten der geschitzten Arten. Als Fort-
pflanzungsstatten gelten dabei alle Teillebensraume (Habitate) die fir Fortpflanzung bendtigt
werden, z. B. Balz- und Paarungsgebiete, Eiablageplétze, Nester, Brutpldtze, Baue. Ruhe-
statten sind z. B. Verstecke, Baue, Schlaf-, Rast- und Mauserplatze, Sommer- und Winter-
quartiere oder Sonnenplatze (z.B. fur Eidechsen). Geschutzte Lebensstatten sind jeweils
artspezifisch zu definieren. Bei Arten die regelmaRig an die Lebensstatte zurlickkehren und
diese in jedem Jahr erneut nutzen gilt der Schutz ganzjahrig. Fortpflanzungsstatten von Ar-
ten die ihre Lebensstatten regelmaRig wechseln (z. B. Vogelnester) sind nur dann geschitzt,
wenn sich Eier oder Jungvdgel darin befinden (Nutzungszeit). Bei reviertreuen Arten gilt der
Lebensstattenschutz auch fur die regelmaliig genutzten Brutreviere. Eine Beseitigung der
Reviere verursacht einen Verstol? gegen das Schadigungsverbot. Nahrungs- oder Jagdhabi-
tate, sowie Wanderwege gelten i. d. R. nicht als Fortpflanzungs- und Ruhestatten. Geschiitzt
sind auch Lebensstatten in Siedlungen und an Hausern, in vom Menschen nicht bewohnten
Bereichen (Dachstihle, Keller, Fassaden, Dacher) oder in leerstehenden Gebauden.

Das Verbot tritt ein, wenn die dkologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatte nicht
durch vorgezogene Ausgleichsmalnahmen (CEF) im r&umlichen Zusammenhang erhalten
bleibt. Eine unvermeidbare Tétung oder Verletzung von Tieren, die im Zusammenhang mit
der Schadigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten auftritt, kann ebenfalls durch vorge-
zogene Malknahmen ausgeglichen werden.
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Beschadigungsverbot von Pflanzen an Standorten (§ 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG)
,ES ist verboten, wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, Standorte zu besch&digen oder zu zerstdren®.

Das Verbot tritt ein, wenn die dkologische Funktion des besiedelten Standortes und damit
eine Erhaltung des Vorkommens nicht durch CEF-MalRnahmen erreichbar werden.

3.4 Anforderungen an ArtenschutzmaBnahmen

Drohende VerstéRe gegen artenschutzrechtliche Verbote sind nach Mdglichkeit abzuwen-
den. Ein Verstol? gegen das Schadigungsverbot nach § 44 Abs.1 Nr.3 BNatSchG liegt nicht
vor, solange die dkologische Funktion der vom Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und
Ruhestatte im raumlichen Zusammenhang weiterhin erftllt wird.

Zur Erhaltung der ékologischen Funktion kénnen neben vorgezogenen Ausgleichsmalnah-
men auch Vermeidungsmalinahmen festgesetzt werden. Vorgezogene Ausgleichsmalinah-
men sind MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen dékologischen Funktionsweise von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten (CEF-Maflinahmen). Flr Anwendung und Erfolg der MalR-
nahmen gelten konkrete Anforderungen.

+ Die Malnahmen missen unmittelbar am voraussichtlich betroffenen Bestand anset-
zen und mussen mit diesem rdumlich-funktional verbunden sein.

¢ Die zeitliche Durchflihrung ist so zu staffeln, dass zwischen Erfolg der Malknahme
und geplantem Eingriff keine zeitliche Liicke entsteht. In der Regel wird hierbei eine
Vorlaufzeit von 1 Jahr als ausreichend erachtet.

* Die MalRnahmen missen die negative Einwirkung auf die Lebensstatte minimieren,
die Lebensstatte méglichst vergréiern oder mégliche Teilverluste ausgleichen.

+ Die Wirksamkeit der Malinahmen ist nachzuweisen und zu Uberwachen.

3.5 Artenschutzrechtliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Nachfolgend werden fiir den Bebauungsplan relevante Artengruppen der Saugetiere, Vogel,
Reptilien, Amphibien auf mdgliche Betroffenheiten untersucht, bei denen das Eintreten der
Verbotstatbesténde nicht von vornherein ausgeschlossen werden kann. Eine Relevanz wei-
terer Artengruppen kann aufgrund der Habitatausstattung ausgeschlossen werden.

Saugetiere

Alle Arten der Fledermause sind nach dem europdischen Artenschutzrecht streng geschutzt.
Das Bauvorhaben ist fir die nachtaktiven Insektenjédger nicht relevant. Die Baume an der
Gartenstralle haben kein Potential fir mégliche Fledermausquartiere, da keine Baumhdéh-
lungen, Spalten oder Risse vorhanden sind. Die geplante Bebauung von etwa 0,6 ha Grun-
flache wird keine Jagdgebiete von Fledermdusen nachhaltig beeintrachtigen. Fur weitere
streng geschutzte Séduger (Biber, Fischotter) ist das Vorhaben ebenfalls nicht relevant.

Vogel
Die Vogel stellen eine gut erforschte, leicht erfasshare und auffallige Tiergruppe dar. In unse-
rer mitteleuropaischen Kulturlandschaft sind sie die artenreichste Wirbeltierklasse und besie-
deln nahezu alle Lebensraume. Als sehr mobile Artengruppe eignen sich Vdgel gut zur Be-
wertung zusammenhangender Gebiete. Viele Arten sind mit ihren Habitatanspriichen auf
unterschiedliche Landschaftsstrukturen angewiesen, die wichtige Teillebensraumfunktionen
Ubernehmen. Vdgel besiedeln das gesamte Untersuchungsgebiet.
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Bei der Begehung wurden keine Anzeichen auf geeignete Nistmd&glichkeiten flr Bodenbriter
vorgefunden. Die kurzgrasige Vegetation ist fir die meisten Arten eher ungeeignet und Lage
des Plangebiets im menschlichen Siedlungsraum schrankt das Artenspektrum weiter ein.
Hinzu kommen Katzen u.a. Pradatoren die Bodenbriter erheblich dezimieren. Das Griinland
ist bewirtschaftet (Weidenutzung) und hat keine Brachflachen, welche Bodenbritern mogli-
che Ansiedlungen bieten kénnten. Bei Nutzungsauflassung und héherer Vegetationsentwick-
lung kdnnte die Flache ein gewisses Potential fir Bodenbriteransiedlungen entwickeln.

Die Baumgruppe an der Gartenstralle weist keine ganzjahrig geschitzten Lebensstatten, wie
beispielsweise Baumhdhlen auf. Niststatten fir Héhlenbriter oder auch potentielle Fleder-
mausquartiere sind nicht vorhanden. Bei der Begehung wurde aber ein vermutliches Tau-
bennest in den Baumen aufgefunden. Es besteht also ein Potential fir Baumbriter, deren
Nester aber nur wahrend der Fortpflanzungszeit geschitzt sind. Samtliche Eingriffe in den
Baumbestand sind daher auRerhalb der Brutzeit vorzunehmen.

Zusammenfassend lassen sich artenschutzrechtliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
auf moégliche Brutvdgel durch geeignete Mallnahmen vermeiden. Auf dem Gelande sollte
durch weitere Beweidung/Mahd die Vegetation kurz gehalten werden, um mdgliche Ansied-
lungen von Bodenbriutern vorsorglich zu vermeiden. Der Baumschutz ist ebenfalls zu beach-
ten und Schnittmallnahmen sollten nur aul3erhalb der Brutzeit im Zeitraum von 01. Oktober
bis 28 Februar realisiert werden.

Reptilien
Von den europarechtlich geschitzten Reptilienarten kann die streng geschitzte Zauneidech-
se (Lacerta agilis) auf klimatisch beglinstigten Saumbiotopen geeignete Habitatbedingungen
vorfinden. Vor allem sonnenexponierte Gras- und Staudenfluren an Hecken, Feldgehdlzen
und Wegrandern kdnnten geeignete Lebensrdaume darstellen. Geschlossene Walder, Inten-
sivacker und Wirtschaftsgriinland werden von der Art weitgehend gemieden.

Der Bebauungsplan hat fir Zauneidechsen relativ ungtnstige Habitatbedingungen. Das ho-
mogene Grlnland bietet keine Verstecke und mégliche Lebensstatten wie Stein- oder Holz-
haufen sind nicht vorhanden. Auch Sandinseln als Sonnen- und Eiablageplatze fehlen im
Gebiet, so dass ein Vorkommen der Zauneidechse sehr unwahrscheinlich ist.

Amphibien
In der Umgebung des Plangebietes befinden sich keine Feuchtbhiotope mit Lebensraumeig-

nung fir Amphibien. Ein Vorkommen europarechtlich geschitzter Amphibienarten ist im
Plangebiet nicht zu erwarten, so dass keine Auswirkungen auf Amphibien eintreten.

3.6 Empfehlung von VermeidungsmaBnahmen

Die folgenden MaRnahmen sind geeignet, um im kiinftigen Baugenehmigungsverfahren ein
mdgliches Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande fir Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie und europaischer Vogelarten zu vermeiden.

¢ Baumféllungen / Gehdlzschnitte sind nur aulRerhalb der Vegetationsperiode im Zeit-
raum vom 01. Oktober bis 28. Februar auszufiihren. Gehélzeingriffe in der Vegetati-
onszeit erfordern eine naturschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung.

¢ Die Grinflachen sind weiterhin zu beweiden oder zu mahen, um die Vegetation kurz
zu halten und dadurch mdgliche Brutansiedlungen von Bodenbritern zu vermeiden.
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4 Zusammenfassung

In der Stadt Ziesar wird der Bebauungsplanes ,Wohngebiet Gartenstralle / Ecke Am Bahn-
hof* fur kinftige Wohnbebauungen aufgestellt. Das Plangebiet befindet sich am suddstlichen
Stadtrand von Ziesar, unweit vom historischen Altstadtkern und grenzt an die B107. Auf der
Plangebietsflache erfolgte im Oktober 2022 eine Begehung, um die artenschutzrechtlichen
Belange auf Basis einer Potentialanalyse zu beurteilen. Geprift wurden mdégliche arten-
schutzrechtliche Auswirkungen und das Eintreten von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1
i. V. m. Abs. 5 BNatSchG bezuglich der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten (europai-
sche Vogelarten, Arten gemafl Anhang IV FFH- Richtlinie).

Das Plangebiet hat aufgrund von Biotopausstattung, Bewirtschaftung und raumlicher Lage
nur ein geringes Potential fiur Vorkommen gemeinschaftlich geschitzter Arten. Im Ergebnis
der artenschutzrechtlichen Priifung werden jedoch vorsorglich noch geeignete MalRnahmen
festgelegt, um bei Vollzug des Bebauungsplanes ein mdgliches Eintreten artenschutzrechtli-
cher Verbote zu vermeiden. Mit der Umsetzung der empfohlenen MalRnahmen wird der Be-
bauungsplan keine Artenschutzkonflikte und damit keine Verhotstatbestdnde gemall § 44
Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG bewirken.
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1 Aufgabenstellung, Vorgeschichte

Um eine Wohnbebauung auf den Flursticken 407 und 422 an der Gartenstralle, Ecke
Am Bahnhof in Ziesar zu ermdglichen, muss zunachst ein Bebauungsplan aufgestellt
werden. Dieser Bebauungsplan ,Wohngebiet Gartenstralle / Ecke Am Bahnhof* wird
durch das Planungsburo Torsten Vorgenauer erarbeitet und befindet sich noch im Sta-
dium des Vorentwurfs [16], [17].

Fur diesen B-Plan ist eine Immissionsprognose des Verkehrs- und Gewerbelarms zu
erarbeiten, aus der erforderlichenfalls textliche Festsetzungen zum Schallschutz ab-
geleitet werden kénnen. VVorgaben zum Inhalt eines anzufertigen Schallgutachtens
sind in der Stellungnahme des Brandenburgischen Landeamtes fur Umwelt [20] ent-
halten.

Dieses Schallgutachten wurde im Juli 2023 als Entwurf [23] vorgelegt. Dieser Entwurf
wurde vom Landesamt fiir Umwelt geprdft und flr plausibel befunden [21], aber auch
die Fertigstellung einer Endfassung gefordert.

Die im Jahr 2023 durchgefiihrten Messungen und Berechnungen fiihrten zu der Er-
kenntnis, dass die vorhandenen Gewerbeldarmquellen immissionsvertraglich gegen-
Uber dem geplanten Allgemeinen Wohngebiet sind. Im Unterschied dazu bewirkt die
Verkehrslarmquelle (B107 — Stralle Am Bahnhof) einen sehr starken Einfluss auf das
Wohngebiet, dem mit einem erheblichen Aufwand an passivem Schallschutz entgegen
getreten werden muss. Dieser hohe Aufwand an passivem Schallschutz stellt fur den
Bautréager die Wirtschaftlichkeit des Vorhabens in Frage und schafft unginstige Wohn-
verhéltnisse. Deshalb wurde der B-Plan dahingehend verédndert, dass die Baugrenze
zur B107 nicht mehr nur 3 m sondern nun 14 m von der Plangrenze entfernt ist. Diese
Anderungen sind im Vorentwurf [17] vom November 2023 enthalten. Dort sind die Bau-
grenzen verédndert worden. Dementsprechend wurde das stadtebauliche Konzept [19]
angepasst.

Fur diesen gednderten B-Plan-Vorentwurf und das neue stadtebauliche Konzept wur-
den nun die Immissionsberechnungen des Strallenverkehrs erneut durchgefihrt. In
diesem Zusammenhang wurden auch die Ausgangsdaten, die zu unerwartet hohen
Rechenergebnissen gefihrt hatten, nochmals (berprift. Dabei wurde festgestellt,
dass ein Parameter, ndmlich der ndchtliche Anteil schwerer LKWSs in den Angaben der
BAST [13] offenbar fehlerhaft ist. Dieser Parameter wurde durch einen eigenen Ansatz
des Bearbeiters auf Basis der Rechenvorschrift RLS-19 [5] ersetzt und damit die Emis-
sionspegel der Stralle neu berechnet. Diese liegen nun am Tag um 2 dB(A) und in der
Nacht um 3 dB(A) unter den urspriinglich verwendeten Emissionspegeln.

Durch diesen korrigierten Rechenansatz und die grofRere Entfernung der ersten Bau-
reihe zur Stral3e reduziert sich der notwendige Aufwand fur passiven Schallschutz er-
heblich, womit auch gestindere Wohnverhéltnisse hergestellt werden.
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Der nachfolgende Bericht betrachtet den Gewerbeldrm und den Verkehrslarm. Alle
Untersuchungen des Gewerbeldrms wurden unverdndert aus dem Berichtsentwurf
[23] aus dem Jahr 2023 iibernommen, obwohl! diese noch auf dem Planstand des Vor-
entwurfs [16] vom August 2022 beruhen. Auch die Darstellungen in den Anlagenblat-
tern enthalten die Baugrenzen aus dem Vorentwurf [16].

Die Aussagen zur Immissionsvertréglichkeit des Gewerbeldrms kénnen aber unveran-
dert auf den aktuellen Planstand lbertragen werden, da die Baugrenzen in Richtung
der Gewerbelarmquellen nicht oder nur unwesentlich verandert wurden.

Die Berechnungen des Verkehrslarms wurden véllig neu durchgefihrt und die entspre-
chenden Abschnitte in diesem Bericht neu abgefasst. Es wurden die heuen Baugren-
zen und die neue geplante Lage der Hauser berticksichtigt sowie die korrigierten Emis-
sionspegel der Strallen verwendet.

Alle den Verkehrslarm betreffenden Anderungen sind durch Kursivdruck hervorgeho-
ben.

2 Grundlagen

[1] DIN 18 005-1: Schallschutz im Stadtebau
Teil 1: Grundlagen und Hinweise fur die Planung
Juli 2002
einschliellich Beiblatt 1 zu DIN 18 005
Teil 1: Schalltechnische Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung.
Mai 1987

[2] DIN 4109-1
Schallschutz im Hochbau

Teil 1: Mindestanforderungen
Januar 2018

[3] DIN 4109-2
Schallschutz im Hochbau

Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfullung der Anforderungen
Januar 2018

[4] Zweite Verordnung zur Anderung der Sechzehnten Verordnung zur Durchfiih-
rung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV)
Bundesgesetzblatt 2020, Teil | Nr. 50, S. 2334
vom 04.11.2020

[5] Richtlinie fur den Larmschutz an Stralten
Ausgabe 2019 (RLS-19)
Herausgegeben vom Bundesministerium fur Verkehr und digitale Infrastruktur
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[6]

[7]

[8]

[°]

[10]

[11]

[12]

[13]

[14]

[15]

Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzge-
setz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm)

26. August 1998, GMBI 1998 Nr. 26, S. 503

Geandert durch Verwaltungsvorschrift vom

01.06.2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5)

DIN ISO 9613-2: Dampfung des Schalls bei Ausbreitung im Freien
Teil 2: Allgemeines Berechnungsverfahren
Okt. 1999

Technischer Bericht zur Untersuchung der LKW- Ladegerausche auf Betriebs-
gelanden von Frachtzentren, Auslieferungslagern und Speditionen.
Hessische Landesanstalt fur Umwelt, Heft 192

Technischer Bericht zur Untersuchung der LKW- und Ladegerausche auf Be-
triebsgeldanden von Frachtzentren, Auslieferungslagern, Speditionen und Ver-
brauchermarkten sowie weiterer typischer Gerausche inshesondere von Ver-
brauchermarkten.

Hessische Landesanstalt fur Umwelt und Geologie

Heft 3, 2005

Technischer Bericht zur Untersuchung der Gerausche von Baumaschinen
Hessische Landesanstalt fur Umwelt und Geologie
Heft 2, 2004

Technischer Bericht zur Untersuchung der Gerauschemissionen von Anlagen
zur Abfallbehandlung und —verwertung sowie Klaranlagen

Hessische Landesanstalt fir Umwelt und Geologie

Heft 1, 2002

Strallenverkehrsprognose des Landes Brandenburg 2030
Anlage 2: Verkehrsstarkenkarte Sud
Stand: April 2020

bast — Bundesanstalt fur StralRenwesen

Verkehrstechnik - Statistik > Manuelle/Temporére Straltenverkehrszahlung
(SVZ)

Ergebnisse 2021 — ,Ergebnisse auf Bundesstralen (xIsx, 20MB)

Stand: Marz 2023

https:/iwww .bast.de/DE/Statistik/Verkehrsdaten/Manuelle-Zaehlung.html?nn=1820340

Brandenburg-Viewer

https://viewer.brandenburg.de/strassennetz/?laye-
riDs=10021.2062.10.7.5.11.8.,6.22.20.21&visibi-
lity=true.true.true.true.true.true true true.true true.true&transpa-
rency=0,0.0,0.0,0.0.0.0.0.0&center=371075.3333333333,5813736&z0omlevel=1

Land Brandenburg

Ministerium fur Infrastruktur und Landesplanung
Arbeitshilfe Bebauungsplanung

Januar 2020
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[16]

[17]

[18]

[19]

[20]

[21]

[22]

[23]

Stadt Ziesar

Bebauungsplan ,Wohngebiet GartenstralRe/Ecke Am Bahnhof*
Verfasser: Dipl.-Geogr. Torsten Vogenauer

Vorentwurf: August 2022

Stadt Ziesar

Bebauungsplan ,Wohngebiet GartenstralRe/Ecke Am Bahnhof*
Verfasser: Dipl.-Geogr. Torsten Vogenauer

Vorentwurf: November 2023

Zech Architekturbiro

Neubau von 10 Einfamilienhausern
Flurstlicke 407 und 422
Gartenstralze/Am Bahnhof, 14793 Ziesar
Bebauungskonzept

Stand 12.05.2023

Zech Architekturbtro

Neubau von 11 Einfamilienhausern

Flurstiicke 422, 528 und 526
Gartenstrafl’e/Bundesstralle 107, 14793 Ziesar
Bebauungskonzept

Stand 21.11.2023

Landesamt fur Umwelt
Abteilung Technischer Umweltschutz 2
Stellungnahme des Tragers 6ffentlicher Belange

Bebauungsplan ,Wohngebiet Gartenstrale — Ecke Am Bahnhof*

Verfasser: Maik Gruber
Stn. 189/22 T26
Datum: 22.09.2022

Landesamt fur Umwelt
Abteilung Technischer Umweltschutz 2
Stellungnahme des Tragers offentlicher Belange

Bebauungsplan ,Wohngebiet GartenstralRe — Ecke Am Bahnhof*

Verfasser: Maik Gruber
Stn. P084/24 /21
Datum: 22.07.2024

Ortstermin des Bearbeiters Oliver Buttler
zur Durchfuhrung von Messungen der Gewerbelarmquellen
am 02.06.2023

Ingenieurgesellschaft BBP Bauconsulting mbH
Immissionsprognose des Verkehrslarms und des Gewerbelarms
Bebauungsplan ,Wohngebiet GartenstralRe/Ecke Am Bahnhof®
Az.: 08892/5/01-04/2

Entwurf vom 17.07.2023
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3 Beschreibung der Situation
3.1 Geplante Bebauung

Das Plangebiet liegt westlich der Bundestrale B 107 ,Am Bahnhof* und nérdlich der
Gartenstrale. Im Plangebiet sind drei Baufelder vorgesehen, die als Allgemeines
Wohngebiet (WA) ausgewiesen werden sollen. Es sollen Einfamilienh&user mit zwei
Wohngeschossen zulassig sein. Die Festsetzung der Baugrenzen erfolgte in Umset-
zung der Erkenntnisse aus der ersten Schalltechnischen Untersuchung [23] und ist im
Vorentwurf zum B-Plan vom November 2023 [17] eigetragen.

Anlage 1.1 zeigt einen Ubersichtslageplan, Anlage 1.2.1 zeigt das vom Vorhabentré-
ger entwickelte aktuelle Bebauungskonzept [19], angepasst an die im Vorentwurf [17]
festgelegten Baugrenzen.

3.2 Larmquellen
3.2.1 StralBenverkehr

Die einzig relevante Verkehrslarmquelle ist die Stralle Am Bahnhof. Diese Strafie ist
eine Bundesstral3e (B107). Das Verkehrsautkommen liegt nach der Verkehrsprognose
des Landes Brandenburg fur das Jahr 2030 [12] in diesem Bereich bei 2.000 Kfz/24h
(werktags) bei einem LKW-Anteil von 25%. Wahrend die Gesamtbelastung mit 2.000
Kfz/24h relativ gering ist, ist der Schwerverkehrsanteil von 25% erheblich.

FUr die Berechnung werden diese Angaben durch konkrete Zahlungen prazisiert, siehe
Abschn. 7.1.2.

Die zul&ssige Geschwindigkeit betragt 50 km/h.

Die von der B107 abzweigende Gartenstral3e ist eine Anliegerstrale. Diese ist als Ver-
kehrslarmquelle insofern von Bedeutung, dass sie mit Kopfsteinpflaster belegt ist.

3.2.2 Benachbartes Gewerbe

In Anlage 1.2.2 sind die vier benachbarten Gewerbebetriebe eingetragen. Die Situation
ist aus dem untergelegten Luftbild am besten zu erkennen. Die Angaben zu den ein-
zelnen gewerblichen Nutzungen wurden bei einem Ortstermin durch Befragung der
Nutzer ermittelt. Laute Maschinen und Vorgange wurden messtechnisch erfasst, siehe
Abschn. 6.

Weiter entfernte Gewerbebetriebe sind ein Raiffeisenmarkt und eine Tankstelle. Diese
haben wegen der gréReren Entfernung keine Auswirkungen auf das Plangebiet.

Generell haben diese Gewerbebetriebe Bestandsschutz und durfen durch die heran-
rickende Wohnbebauung keine Einschrénkungen auferlegt bekommen.
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3.2.2.1 Dachdeckerei Peters

Die Dachdeckerei Peters befindet sich nordwestlich des Plangebiets. Folgende Anga-
ben wurden durch den Inhaber mitgeteilt:

- Arbeitszeit werktags 06.00 — 17.00 Uhr

- 6 Angestellte

- 2 Firmenfahrzeuge (Kleintransporter 3,5 t)

- Anlieferung einmal im Monat durch einen gro3en LKW. Entladung in das Lager-
geb&aude hinein unter Verwendung eines Radladers.

- 6 Container fur sortierte Abfélle an der stdéstlichen Grundstlickgrenze, siehe
Foto, Anlage 5

- 1 Container fur Schrott, 6ffentlich, kann vom Gehweg aus befullt werden.

Die eigentlichen Arbeiten finden auf Baustellen statt. Zu Beginn des Arbeitstages wer-
den die Arbeiten vorbereitet und die Fahrzeuge verlassen das Grundstuck.

Am Ende des Arbeitstages werden die mitgebrachten Abfélle in die dafur vorgesehe-
nen Container entsorgt.

3.2.2.2 Baumpflege Rabel

Das Betriebsgrundstuck der Baumpflege Rabel liegt sudwestlich der Gartenstralie und
studwestlich des Plangebiets. Zwischen dem Betriebsgrundstick und dem Plangebiet
befinden sich zwei Bestandsgrundstlicke mit vorhandener Bebauung.

Folgende Angaben wurden durch den Inhaber mitgeteilt:

- Arbeitszeit 06.00 — 20.00 Uhr
- ca. 11 Firmenfahrzeuge: (2 groRe LKW, 9 Kleintransporter)
- Gerate zur Holzzerkleinerung:
e 1 hydraulischer Holzspalter
e 1 kleiner Shredder
e 2 Motorsagen
* 1 groRer Shredder (wird bei Bedarf ausgeliehen, maximal 1 mal im Jahr).

Die eigentlichen Arbeiten finden aul3erhalb des Betriebsgrundsticks statt. Zu Beginn
des Arbeitstages werden die Arbeiten vorbereitet und die Fahrzeuge verlassen das
Grundstuck.

Am Ende des Arbeitstages werden die mitgebrachten Baumabfalle zerlegt und gesam-
melt. Dafir kommen die genannten Geréte zur Holzzerkleinerung zum Einsatz. Die
Einsatzdauer betragt bei den Shreddern maximal 2 Stunden am Tag, bei den Sagen
maximal 1 Stunde.
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Zur Durchfuhrung der Schallmessungen wurden alle genannten Gerate in Betrieb ge-
nommen.

Die Geréate sind in Anlage 5 abgebildet.

3.2.2.3 Eckhardt Fischer Werksvertretung fiir Landwirtschaft und Umwelt-
technik

Dieses Betriebsgrundstuck liegt in etwa 120 m Entfernung stdwestlich des Plange-
biets. Nach Angabe eines anwesenden Mitarbeiters handelt es sich um eine Aulen-
stelle des Stammbetriebs aus 39307 Hohenseeden. Diese AuRenstelle wird als Lager
genutzt. Gelegentlich finden Arbeiten mit einer Kettensége statt, nur tagsuber.

3.2.2.4 Landwirtschaftsbetrieb

Nordostlich des Plangebiets befindet sich in einem Abstand von ca. 30 m ein Landwirt-
schafsbetrieb tUber den wegen Abwesenheit jeglicher Personen nichts Néheres in Er-
fahrung gebracht werden konnte.

Auf einer Weideflache weideten mehrere Schafe, siehe Anlage 5.

4 Gesetzliche Grundlagen, Anforderungen
4.1 Verkehrslarm
41.1 Schalltechnische Orientierungswerte

Fur den Bau oder Umbau von schutzbedurftigen Gebauden an bestehenden Verkehrs-
wegen gelten die Anforderungen an den Schallimmissionsschutz nach DIN 18005 [1].
Dort sind im Beiblatt 1 zu DIN 18005 folgende schalltechnische Orientierungswerte
gegenuber Verkehrslarm festgelegt:

Tabelle 4.1: Schalltechnische Orientierungswerte nach DIN 18 005

Beurteilungszeitraum Tag Nacht
06.00-22.00 h 22.00-06.00 h

Allgemeines Wohngebiet 55 dB(A) 45 dB(A)

Dorf-, Mischgebiet 60 dB(A) 50 dB(A)

Der B-Plan sieht eine Einstufung der Baufelder als Allgemeines Wohngebiet (WA) vor.
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412 Baulicher Schallschutz

Der erforderliche bauliche Schallschutz ergibt sich nach der bauaufsichtlich eingeftihr-
ten neusten Fassung der DIN 4109 vom Januar 2018 [2], [3]. Dort sind die bis zum
Jahr 2016 verwendeten Larmpegelbereiche in 5-dB-Stufen entfallen. Stattdessen wird
das erforderliche Schalldamm-Mal der AuRenfassade direkt aus dem MaRgeblichen
Aulenlarmpegel La berechnet. Die Berechnung erfolgt als:

R‘w_ges = La o KRm;mm'r

mit

Kraumart = 30 dB fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungs-
rdume in Beherbergungsstéatten, Unterrichtsrdume und
Ahnliches

Kraumart = 35 dB fur Birordume und Ahnliches

Das minimal erforderliche Schalldamm-Mal der Aufenbauteile von Wohnungen be-
trégt 30 dB.

Die Berechnung des Maligeblichen Aultenlarmpegels und des daraus abzuleitenden
schalldamm-Malies der AulRenbauteile wird in Abschn. 9.1 erlautert und angewendet.

4.2 Gewerbelarm

Gewerbeldrm wird nach der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Larm) [6] berechnet und beurteilt.

421 Immissionsrichtwerte

Es gelten folgende Immissionsrichtwerte:

Tabelle 4.2: Immissionsrichtwerte nach TA L&rm

Beurteilungszeitraum Tag Nacht
06.00 —22.00 Uhr | 22.00 - 06.00 Uhr
Allgemeines Wohngebiet (WA) 55 dB(A) 40 dB(A)

Mischgebiet (MI) 60 dB(A) 45 dB(A)
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Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen sollen die Immissionsrichtwerte am Tag um
nicht mehr als 30 dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB(A) Uberschreiten.

In der Nacht betragt der Beurteilungszeitraum 1 Stunde und ist auf die ungunstigste
Nachtstunde anzuwenden.

Né&chtliche Gewerbeldarmquellen sind hier nicht vorhanden.

422 Tageszeiten mit erhohter Empfindlichkeit

Zusatzlich mussen die Beurteilungszeitraume Werktag und Sonntag unter Beachtung
folgender Tageszeiten mit erhéhter Empfindlichkeit untersucht werden.

an Werktagen: 06.00 bis 07.00 Uhr,
20.00 bis 22.00 Uhr
an Sonn- und Feiertagen: 06.00 bis 09.00 Uhr,

13.00 bis 15.00 Uhr,
20.00 bis 22.00 Uhr.

Diese ,Tagezeiten mit erhchter Empfindlichkeit® werden nachfolgend umgangssprach-
lich als ,Ruhezeiten” bezeichnet.

Bei Gerauscheinwirkungen ist an allen Immissionsorten, die sich in allgemeinen Wohn-
gebieten oder in Gebieten mit noch héherem Schutzanspruch befinden, die erhdhte
Stérwirkung innerhalb der Ruhezeiten durch einen Zuschlag von 6 dB zu den jeweili-
gen Mittelungspegeln der Teilzeiten zu berlcksichtigen, in denen die Gerédusche auf-
treten.
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5

Vorgehensweise bei der Bearbeitung

Die Bearbeitung erfolgt rechnerisch und messtechnisch in folgenden Schritten. Dabei
wird zwischen Verkehrslarmquellen und Gewerbelarmquellen unterschieden.

1.

2.1

2.2

4.1

4.2

6

Es werden die Emissionspegel des Stralenverkehrs berechnet. Grundlage fur
die Berechnungen bilden die prognostizierte Verkehrsbelegung der Stralie B107
und eigene Annahmen fur die Belegung der Gartenstrale. Die Berechnungen
des Stral’enverkehrslarms erfolgen unter Anwendung der Vorschrift RLS-19 [4],

[3].

Es werden Schallpegelmessungen der genannten Geréte zur Holzzerkleinerung
und weiterer relevanter Larmquellen in Quellnahe durchgefuhrt. Aus der Messer-
gebnissen werden die Schallleistungspegel dieser Larmquellen berechnet. Diese
bilden gemeinsam mit den Fahrzeugen auf den Betriebsgrundsttcken die Grund-
lage fur die Immissionsprognose des Gewerbelarms.

Fur Anlieferungen durch LKW und Kleintransporter werden die Ausgangsdaten
rechnerisch unter Anwendung von Standardvorgaben [8], [9] ermittelt.

Aus den vorliegenden Emissionspegeln werden die Beurteilungspegel fur Tag
und Nacht an den Baufeldern des B-Plans und teilweise auch an den geplanten
Gebauden getrennt fur die beiden Larmarten berechnet.

Anhand der Berechnungsergebnisse des Verkehrslarms werden nach DIN 4109-
2018 [2], [3] die maRgeblichen AuRenlarmpegel berechnet und daraus die erfor-
derlichen Schalldamm-Malie der Aulzenfassade.

Die Berechnungsergebnisse des Gewerbeldarms werden mit den Immissionsricht-
werten nach TA Larm verglichen. Bei Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte
mussen ggf. die Baufeldgrenzen angepasst werden oder es missen andere ge-
eignete MalRnahmen zum Schutz der Gebaude festgelegt werden. Passiver
Schallschutz ist als Malnahme gegentber Gewerbeldrm nicht zuléssig.

Aus der Berechnung des mafigeblichen Auenlarmpegels werden Vorgaben fur
Textliche Festsetzungen im B-Plan abgeleitet.

Immissionsmessungen

Durch Immissionsmessungen wurde der Betrieb aller relevanten technischen Gerate
bzw. Vorgénge erfasst. Im Einzelnen waren dies folgende Vorgénge:

Schutteinwurf in Container (Dachdeckerei Peters)
Kettensage, klein (Baumpflege Rébel, auch die folgenden Geréte)
hydraulischer Holzspalter
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- grofder Holzshredder
- kleiner Holzshredder

- grolie Kettenséage
- Bloken von Schafen (Landwirtschaftsbetrieb).

6.1 Allgemeine Messbedingungen

Die Messung fand am 02.06.2023 statt, Messdurchfuhrender: M.Sc. Oliver Buttler.

6.2 Verwendete Messgerate und Software

Folgende geeichte Messgerate wurden verwendet:

Tabelle 6.1: Verwendete Messgerate

Gerat Hersteller Geréte-Num-  \Datum der Ei-
mer chung

Schallpegelmesser, Typ 140 1405445

Vorverstérker, Typ 1209 Norsonic A/S 15210 06.12.2022

Freifeldmikrofon, Typ 1225 168360

Schallpegelkalibrator, Typ 1251 |Norsonic A/S 34775 06.12.2022

Schallimmissionssoftware .

NorReview. Vers. 6.2 Norsonic A/S 1028-417-801

Der Schallpegelmesser wurde vor und nach der Messung mit dem zugehdérigen Kalib-
rator kontrolliert.

6.3 Messablauf, MessgroRen
Es wurden die beschriebenen VVorgange nacheinander gemessen.

Fur alle Vorgange wurden der Pegel-Zeit-Verlauf und das Tonsignal aufgezeichnet.
Messgrélke war der Momentanwert Larr im 0,1 s-Takt. Aus ihm werden spater der
aquivalente Dauerschallpegel Laeq, und der Takt-Maximal-Pegel Larreq im 5s-Takt be-

rechnet, sowie der Maximalpegel Larmax abgelesen.

6.4 Messorte

Bei jeder Larmquelle wurde das Mikrofon in 2 m Abstand von dieser in ca. 1,5 m Héhe
positioniert. In einigen Fallen betrug der Abstand 1 m.
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6.5 Messsituation, Gerauschcharakteristik

Alle Larmquellen waren aufgrund der Nahe zur Quelle gut hérbar und messbar. Sté-
rende Fremdgerausche waren nicht vorhanden.

6.6 Messergebnisse
6.6.1 Pegel-Zeit-Verlaufe

Die Pegel-Zeit-Verlaufe der durchgefuhrten Messungen sind in Anlage 4 dargestellit.

6.6.2 Einzahlwerte

Die Einzahlwerte wurden aus den Pegel-Zeit-Verlaufen entnommen. Die Messergeb-
nisse als Ergebnis der Mittelung sind im Folgenden zusammengefasst.

Tabelle 6.2: Messergebnisse der Gerate und Vorgange

Vargang Mess- s L peq L arteq | LaFmex | Dauer
reihe MW MW
m dB(A) | dB(A) | dB(A) s
Schutt in Container werfen 002 2 76,5 89,3 92.1 14
Kettenséage, klein 003 2 93,5 97.9 100,3 29
hydraulischer Holzspalter 004 2 78,0 88,1 92,8 24
groRer Holzshredder 007 2 91,3 95,4 99,5 69
kleiner Holzshredder 009 2 93,5 98,7 105,0 165
grolRe Kettensége 010 2 98,3 100,5 | 1021 31
Schafe 006 1 73,5 81,0 85,4 19

es bedeuten nach TA Larm [6]:

Laeg: Aquivalenter Dauerschallpegel

LaFreq: Takt-Maximal-Pegel im 5-s-Takt

LaFmax: Maximalpegel

s: Entfernung des Messmikrofons zur Larmquelle

Diese Messergebnisse bilden den Ausgangswert fur die weiteren Berechnungen.

7 Immissionsberechnungen

Die Immissionsberechnungen werden unter Verwendung des Computerprogramms
IMMI 2021/30 der Firma Wdlfel durchgefuhrt. In diesem Programm sind die genannten
Rechen- und Beurteilungsvorschriften implementiert.
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7.1 Ausgangsdaten flir die Berechnung
7.1.1 Lageplan, Gelande und Immissionsorte

Der Lageplan wurde aus den vorliegenden Unterlagen [16], [18], [17], [19] sowie im
Internet verfugbaren Karten und Luftbildern in das Programm IMMI importiert und bil-
dete somit die Grundlage fur die folgenden Berechnungen. Anlage 1.1 zeigt den ge-
samten Untersuchungsbereich mit den Verkehrslarmqguellen. Anlage 1.2.1 zeigt das
Plangebiet mit den Immissionspunkten fur die Verkehrslarmberechnungen basierend
auf dem Planstand Nov. 2023. Anlage 1.2.2 zeigt die Gewerbelarmquellen und die
zugehorigen Immissionspunkte fur die Berechnung des Gewerbelarms, basierend auf
dem Planstand 2022. Anlage 1.3 zeigt das dreidimensionale Computermaodell fur die
Verkehrs- und Gewerbelarmberechnung.

Da es sich um einen B-Plan handelt, wurden die Immissionspunkte an die Baugrenzen
gelegt und nur die Bestandsbebauung als Hindernisse und Reflexionsflachen model-
liert. FUr die Berechnung des Verkehrslarms wurden zusatzlich Immissionspunkte an
die mdglichen Standorte der Wohnhauser gelegt, um feststellen zu kdnnen, bis zu wel-
cher Baureihe Festsetzungen zum passiven Schallschutz getroffen werden mussen.
Die Hinderniswirkung der geplanten Geb&ude wird dabei nicht berlcksichtigt.

Zur Kennzeichnung der Immissionsorte wurden die Baufelder mit WA1 bis WAS be-
zeichnet.

71.2 StralBenverkehr
Anlage 1.1 und Anlage 1.2.1 zeigen die Larmquellen des Strallenverkehrs.
Der Strallenverkehr als Larmquelle berechnet sich aus folgenden Parametern:

- Anzahl der Fahrzeuge

- Anteil Schwerverkehr, aufgeteilt in kleine und grofte LKW, Tag und Nacht
- Geschwindigkeit

- Fahrbahnbelag

- ggf. Lichtsignalanlagen.

Das genaue Verkehrsaufkommen der B107 wurde der Zahltabelle der Bundesanstalt
fur Strallenwesen (Bast) aus dem Jahr 2021 [13] entnommen. Diese Daten beruhen
auf aktuellen Verkehrszahlungen auf Bundesstralien und enthalten ebenfalls Daten fur
die Berechnung der Anteile des Schwerverkehrs nach RLS-19.

Nach der Angabe im Brandenburg-Viewer [14] liegt das Plangebiet an der Zahlstelle
37392060. Die Zahldaten stammen aus dem Jahr 2019.
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Tabelle 7.1: Verkehrshelegung der B107 in Ziesar, Zahlstelle 37392060, im Jahr 2019

B107 2019 DTV 2.683 LKW 654 P 24%

es bedeuten:
DTV: Durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (im Jahresmittel)
DTVw: Durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke an Werktagen
(DTV =0,9"DTVw)
p: Anteil Schwerverkehr, gesamt
M: stlindliche Verkehrsstarke
p1: Anteil leichter LKW (und Busse)
pz: Anteil schwerer LKW
Pk Anteil Motorrader.

Fur die Anwendung der RLS-19 sind in der Tabelle des Bast [13] fur diesen Abschnitt
folgende Daten angegeben.

Tabelle 7.2: Ausgangsdaten der B107 am Abschnitt 37392060 im Jahr 2019

Strale DTV MTag Mpyacht P1Tag P1Nacht Patag PaNacht PKkTag | PKNacht
?;’:ll_cizs,]t;aﬁe B 107 26683 153 29 3.8% 4 2% 19,1% 36,2% 0,9% 0,1%

Der aus dieser Zéhlung hervorgehende néchtliche Anteil schwerer LKW liegt bei 36%
und ist sehr hoch. Dieser Wert erscheint véllig unplausibel und wird durch den Bear-
beiter angezweifelt. Die Berechnung mit diesen Werten fiihrte im Jahr 2023 zu den
eingangs beschriebenen zu hohen Emissionspegeln.

Um verwendbare und plausible Ausgangsdaten zu erhalten, wird der in Tabelle 7.1
angegebene (und glaubwdrdige, weil mit der Verkehrsstarkenkarte des Landes Bran-
denburg (bereinstimmende) LKW-Anteil iber 24 Stunden von 24% nachfolgend nach
dem Verteilerschlissel fir Bundesstrallen in Tabelle 2 der RLS-19 auf die Anteile der
LKW far Tag und Nacht umgerechnet. Die dadurch erhaltenen Ausgangsdaten sind in
Tabelle 7.3 angegeben und werden flr die nachfolgende Berechnung verwendet. Zu-
sétzlich sind Angaben fiir Motorrdder vorhanden.

Als Prognose fur das Jahr 2030 liegen beim Bast keine Daten vor. Als eigene Abschat-
zung der Bearbeiter wird eine Steigerung auf DTV = 3.000 Kfz/24h unter Beibehaltung






