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1. Planungsgegenstand, Verfahren

1.1 Einordnung des Plangebietes

Das Plangebiet liegtm stdéstlican Ortsrand der Kernstadt von Ziesar.

Es wird wie folgt begrenzt:

im Norden Uberwiegend dur@in Gewerbegrundstick

imOstendurclli e StraCe AAm Bahnhoffi (BundesstracC
im Suden durcti\ckerflachensowie

im Westen durcldie Betriebsflachemines weiteren Gewerbebetriebes und Gartenland,
das den hinteren Teil der Wohngrundst ¢¢cke

Das Plangebiet umfasst die Flursticke4 (teilweise), 322 (teilweise) 316 und 317 der
Flur 6, GemarkungZiesarmit einer Flache vorund 11 ha.

1.2 Anlass und Ziel der Planung

Die StadtZiesarbeabsichtigiauf Antrag der beiden Grundstiickseigentindés Flurstiicke

314 und 322zu uberwiegenden Wohnzwecken zu entwick&s. besteht ein 6ffentliches
Interesse, diese zwischhistorischem Stadtkern und Bundesstral3e gelegenen Grundstiicke in
Ubereinstimmung mit der pragenden Umgebungsbebauung zu Wohnzwecken insbesondere
fur den Bedarf der einheimischen Bevdlkerung zu entwickeln.

Wesentliche Intentionen des Bebauungsplanes sind:

1. Sicherung einer langfristig geordneten stadtebaulichen Entwicklongam Rande
deszentralen Stadtgebiet gelegenen Grundsiick Wohnzwecken,

2. Sicherung einer geordneten verkehrlichen ErschlieBung des Plangebietes.

1.3  Erforderlichkeit der Planung

Das Pangebiet ist mit Ausnahme der vorhandenen Bebauung auf dem Flu&tdck
gegenwartig planungsrechtlich dem AuRenbereich zuzuordnen. Das Vorhaben kann nicht
nach 8 35 BauGB (Bauen im Auf3enbereich) zugelassen werden. Der Bebauungsplan ist daher
allgemein zuiSchaffung von Baurecht fir das beantragte Vorhaben erforderlich.

Der Bebauungsplan ist zudem erforderlich, um im Ubergangsbereich vom im Zusammenhang
bebauten Ortsteil zundstlich angrenzenden Freiraum durch einzelne Festsetzungen eine
solche geordnete dnnachhaltige stadtebauliche Entwicklung zu sichern, die den Zielen der
Stadt insbesondere in Hinblick auf die Bebauungsl Nutzungsstruktur, das Ortsb8dwie
Belangen deimmissions und Umweltschutzes entspricht.

1.4 Verfahren

Die Stadtverordnetenvgammlung hat am2.06.2018die Aufstellung des Bebauungsplanes
beschlossen.
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Am 15.06.2021 st mi t der nderung des BauGB- das s
gesetzfA i n Kraft gMNovelleewurdender Geltungsteitawsnedes §B3bu G B
BauGB verlangert. Dieser regelt die Einbeziehung von AuRRenbereichsflachen in das
beschleunigte Verfahren fiir Bebauungspléne mit einer zuldssigen Grundflache bis ).000 m
durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich an im
Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliel3en.

Die Anforderungen an die Aufstellung dieses Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren
nach 8 13 b BauGB sind erfulEEs handelt sich um einen Bebauungsplan, der entsprechend
den Zielen der Planung (vgl. Kapitel 1.2) die Zulassigkeit von Wohnnutzungen begrindet.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfiasdtl,1ha. Eine zulassige Grundflache

von 10.000 Quadratmetetikann bei einer Grundflachenzahl von 0,3 somit nicht Gberschritten
werden Weitere Bebauungsplane in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen
Zusammenhang zum vorliegenden Bebauungsplan, deren Grundflachen mitzurechnen sind,
werden nicht aufgedte Das Plangebiet grenzt an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil.

Das Verfahren wurde vor dem 31.12.2022 formlich eingeleitet und wird bis zum 31.12.2024
abgeschlossen. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1
Abs. 6 Nt 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter.

Der Bebauungsplanwird daher gemald 8 13 b BauGB im beschleunigten Verfahren
aufgestellt

Im beschleunigten Verfahren ist die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gemaf 8 13 a Abs. 2
Nr. 1 BauGB in Verbindung mit 8 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB nicht erforderlich.

Auch die Bewaltigung der Eingriffsregelung nach dem BNatSchG durch einen
grunordnerischen d€hbeitrag ist im beschleunigten Verfahren fiir diese Bebauungsplane
gemal 8.3 a Abs. 2 Nr4 BauGB entbehrlich.

Die berthrten Behérden wurden mit Mail v&.08.2018wuf Grundlage eines Vorentwurfs
frihzeitig an der Planung beteiligt und zur Stellungnabhofgefordert. Die Ergebnisse dieser
frihzeitigen Beteiligung sind in den Bebauungsgtantwurf eingeflossen.

2. Analyse des Plangebietes

2.1 Nutzungs und baustrukturelle Einordnung in die Umgebung

Das Plangebidiegt am Ostrand der Kernstadt Ziesamd 500 m sudlich des Stadtzentrums

(Breiter Weg) und rund 400 m ostlich der Burg Ziesar. Es ist gegenwartig Uberwiegend
Bestandteil desdurch Offenland gepréagten Freiraumes, der sich vor dem sudostlichen
Ortsrand der Stadt zwischen der Gehdftbebauungdaar StracCe APetritoc
Bundesstralle B 107 entlangzieht. Eine Ausnahme bildet lediglich das Gehoft im
nordwestlichen Teil des Plangebietes, das bereits Bestandteil des im Zusammenhang bebauten
Ortsteiles ist und somit dem bestehenden Siedlungsbeleidkernstadt zuzuordnen.ist

Nordlich an das Plangebiet grenzt ein eingefriedetes bebautes Grundstiick, das ehemals als
Bauhof der Stadt genutzt wurded heute Betriebsgrundstick einer SpeditionOas grofite

Gebéaude ist ein WerkstattGaragen und Lagergebaude, das entlang der stidwestlichen
Grundstiicksgrenze des Betriebsgrundstiicks angeordnet ist. Das Gebaude ist eingeschossig
und weist eine Grundflache von rund 278 anf. Es verlauft auf einer Lange von rund 36 m

auf der Plangebietsund zukinftgen Wohngrundstiicksgrenze. Auf den betonierten
Freiflachen vor dem Hauptgebauded im Ostlichen Teil des Betriebsgrundsticiad
Lastkraftwagen abgestelltm Werkstattgebdude entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze
finden auch Reparaturen an den Laasfikvagen statt Di e Zuf ahrt erf ol gt v
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Bahnhof i. Di e gewer bl i ¢ndetofféhsichticohauptsadhéckauf Gr u n d <
demhi nt eren von der StraCe AAm Bahnhostafi abgeyv
Der vordere an der $trCe AAmM Bahnhof i gel eVgwaiseauf Tie i | S
Festlegungen der stadtischen Klarstellungssatzung planungsrechtlich dem Aul3enbereich
zuzuordnen und besteht gegenwartig tberwiegend aus unversiegelten Ruderalfluren.

Nordwestlich an das Plangebigrenzt das Betriebsgrundstick eines Unternehmens fur
Sanitdéf und HeizungsanlagenDas eingeschossige Bdround Lagergebaude des
Unternehmens grenzt unmittelbar an das Plangebiet an. Die sudostliche und 6stliche
Gebaudewand des rund 608 gnoRen Gebawbs wurde als Plangebietsgrenze festgelegt. Die
Ubrigen an das Plangebiet angrenzenden Freiflachen des Betriebsgrundsticks werden als
Lagerfl 2chen genutzt. Die Zufahrt zum Betrie

Westlich des Plangebietes liegedie als Gartenland genutzten hinterliegenden
Grundst¢cksteile der durch die StraCe APet r |
eine Tiefe von rund0 m bis 60 m, bevor die stral3enbegleitenden Gehdfte entlang der Stral3e
APetritor behdfte rsaibstndienenD iiberwie@nd der Wohnnutzung. Die
Wohngebaude sind in der Regel zweigeschossig, wobei das 2. Vollgeschoss im Dachraum
ausgebildet ist.

Sudlich an das Plangebiet schliel3t sich ein Intensivackedexnden gesamten weiteren
Freiraum zwis hen der Geh©°ftbebauung an der StracCe
sudlich des Plangebietes einnimmt.

Entl ang der °©°stlichen Plangebietsgrenze verl
ein asphaltierter Radind Fuf3weg

2.2 Realnutzung /Biotoptypen

Der hintere Teil des Flurstiicks 219 ist ein brachliegendes Einzelgehoft, das ein Wohnhaus
und mehrere Schuppen und Garagen umfasst. Das an das westliche Nachbargrundstiick
angebaute Wohnhaus ist zweigeschossig, hat eine Grundflache von rumd @60 ist mit

einem flachgeneigten Satteldach versehen. Die Nebengebdude und Garagen sind an die
nordliche Grundstiicksgrenze angebaut und weisen zusammen eine Grundflache von rund
200m? auf. Die Freiflichen zwischen dem Wohngeb&ude und den Nebengebauden bzw.
Garagen sind betoniert (insgesamt run@0 2nf). Im Bereich des brachliegenden
Einzelgehoftes ist gegenwartig somit eine Grundflache von insgesamt rund 720 m
vollstandig versiegeltvor dem Wohnhaus bzw. am Ende der Zufahrzigtem eine Flache

von rund 150 rh geschottert. Die rund 1.200°numfasssende Flache dbsachliegenden
Einzelgehofts kanrmdem Biotoptyp Einzelund Reihenhausbebauung (Zahlencode 12260)
zugeordnet werden.

DasEi nzel geh°ft wird mit der StraCe AAm Bahnt
breiten geschotterten Weg verbunden. Dieser ist dem Biotoptyp Weg mit wasserdurchlassiger
Befestigung (Zahlencode 12652) zuzuordnen. Nur ein etwa 8 m langer Abschnitt an de
Ostlichen Plangebietsgrenze ist asphaltiBer geschotterte Teil des Weges umfasst eine

Flache von rund 180 Die beiden in das Plangebiet hineinragenden asphaltierten Zufahrten
nehmen eine Flache von rund 58 em.

Das Plangebiet sudlich des Wegasd des Einzelgehofts wird beinahe vollstandig von
zusammenhangenden Grunlandbrachen frischer Standorte (Zahlencode 05132) eingenommen.
In einigen Bereichen der Grinlandbrachen dominieren typische Arten der Frischwiesen,
wéahrend in anderen Bereichen typiscArten von ruderalen Staudenfluren dominietekal

finden sich auch kleine Ablagerungen von Bauschutt und Bodenaushub.
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Der sudlich an das Plangebiet angrenzende Intensivacker (Zahlencode 09130) reicht in das
Plangebiet hinein.

Im oOstlichen Teil des Pimebietes and sichbei Bestanderfassung zum Bebauungsplan
Vorentwurf im Jahre 2018ein kleineres zusammenhangendes Feldgeholz, welches eine
Flache von rund 1567 einrahm Hauptbestandbildnerwaren Robinie (Robinia
pseudoacacia)Feldahorn(Acer campestre) und Weil3dorn(Crataegus monogynaKeine

der Gehdlzewies einen Stammumfang von mehr als 50 cm auf. Das Feldg&aiiziem
Biotoptyp Feldgehdlz mittlerer Standorte (Zahlencode 07113) zuzuordaemwurde
zwischenzeitlich entfernt. In Teilen ist nuramJungaufwuchs von Robinien vorhanden.

Auf denruderalenFlachen im mittleren Teil des Flurstiicks 219 zwischen dem Einzelgehoft
und demehemaliger-eldgehdlzdominieren zwar Wiesengraser, die Artenzusammensetzung
bestimmen jedoch auch verschiedeRaderalpflanzen. Die Flache kann dem Biotoptyp
Ruderale Wiesen (Zahlencode 05113) zugeordnet werdetiang der Nordgrenze des
Plangebietes stehen einzelne kleinere Laubb&ume (insbesondere Weide und Ahorn), deren
Stammumfang jeweils unter 60 cm betrdgtkal finden sich auch kleine Ablagerumgeon
Bauschutt und Bodenaushub und Gehdlzschnitt.

2.3 Reliefverhaltnisse

Die Gelandeoberflache des Plangebietes ist eben bei einer H6henlage von in der Regel
zwischen 56,5 m und 57 m Uber NHN.

24 Verkehr

Das Phngebiet wird iiber di€ t r a Ce A A rarscBlasberDiesefisfieine Bundesstralle

(B 107) Gemald der Lage des Ortseingangsschildes liegt der an das Plangebiet angrenzende
Abschnitt der Bundesstrale innerhalb der OrtsdurchfaBrhe Verkehrsinsel mit
Verschwenkung der Fahrbahnen wurde jedoch nérdlich des Plangebietes angelegt. Nimmt
man dieses typische Gestaltungselement fur eine Ortseinfahrt als Grundlage, wirde sich das
Plangebiet auRerhalb der sich im Stral3enraum gestalteten Ortseinfahrt befinden.

DasPlangebieverfligt gegenwartig Ubewei Zufahren.

Die erste Zufahrt fuhrt Gber einen Schotterweg zum im Plangebiet gelegenen Gehdoft. Der
Weg tragt mittels eines offiziellen StraRenschildes an der Zufahrt die Bezeichnung
AKer ami kDet Wen @se demVernehmen nach jedoch nickiffentlich als StraRRe
gewidmet.

Eine zweite Zufahrt wurde an der suddstlichen Ecke des Plangebietes angelegt. Sie endet
gegenwartig an der angrenzenden Ackerflache.

25 Ver-und Entsorgung

Trinkwasserver und Abwasserentsorgum

Der Wasserund Abwasserzweckverbafd T A Z YisafiAst fir die Trinkwasserverund
Abwasserentsorgunder KernstadZiesarund somit auch des Plangebietes zustandig.

Ein Anschluss an die zentrale Trinkwassand Abwasserentsorgung ist mdglich. Dem
Vernehmen nach ist ein Anschluss an die zentrale Abwasserentsorgung nur tber die westlich
oder nordlich angrenzenden privaten Nachbargrundsticke realistisch. Fir die Gistulyl

einer gesicherten ErschlieBung Uber private Nachbarflursticlkienshachdie Eintragung

von Grunddienstbarkeiten erforderlichie Aussagen zur beabsichtigten Realisierung einer
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geordnetenTrinkwasserver und Abwasserentsorgung des neuen Wohngebisollen im
weiteren Verfahren konkretisiert werden. Bereits im Bebauungsf@aiahren ist
hinreichend zu dokumentieren und ggf. bei Erfordernis durch geeignete Festsetzungen zu
sichern, dass der Bebauungsplan auch hinsichtlich der Trinkwassenwved
Abwasserentsorgung vollzugsfahig ist.

Elektroenergieversorgung

Die E.DIS Netz GmbH hat mit Stellungnahme vom 01.10.2018 ausdrtcklich darauf
hingewiesen, dass fur das Plangebiet keine elektrotechnische Erschlielung vorliegt. Fur die
geplante ErschlieBungind die Errichtung einer neuen Transformatorstation und die
Verlegung von Leitungenotwendig.

Der beabsichtigte Standort der neuen Transformatorstation steht noch nichDigest.
Aussagen zum beabsichtigten Standort der Transformatorstation sollen arew&ferfahren
konkretisiert werden. Bereits im Bebauungsplarfahren ist hinreichend zu dokumentieren

und ggf. bei Erfordernis durch geeignete Festsetzungen zu sichern, dass der Bebauungsplan
auch hinsichtlichder elektrotechnischen Ersciieng vollzugfahig ist. Dies kann die
Sicherung eines konkreten Standortes fir die Transformatorstation durch Festsetzung einer
Flache fur Versorgungsanlagen, Zweckbestimmung Elektrizitat erfordern.

26 Eigentumsverhéltnisse/Grunddienstbarkeiten und Baulasten

Die Flurstiicke 314 und 322efinden 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 enthélt die Grundsatze und Ziele fur die
Entwicklung des Gesamtraumes BrandeniBedin, das Leitbild der dezentralen
Konzentration sowie Grundsatze und Ziele fur die Fachplanungen. Seine Festlegungen sind
Grundlage tir die Landesentwicklungsplane.

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

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

Landesentwicklungsplan Hauggtadtraum BrandenbureBerlin (LEP HR)

Die Verordnung uber den LEP HR ist am 01.07.2019 in Kraft getreten. Der LEP HR
konkretisiert die im Gemeinsamen Landesentwicklungsprogramm genannten Grundsatze und

Dipl.-Geogr. Torsten Vogenauer 6
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Ziele sachlich und raumlich fur den Gesamtraum BeBliandenburg. Er konzentriert sich
auf die allgemeine Festlegung des Siedlungsraumes und des zu erhaltenen Freiraumes sowie
auf Festlegungen zur Verkehrsplanung.

Fur die StadZiesarselbst ergeben sich unter Berlicksichtigung des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes insbesondere folgermte und Grundsatze

Siedlungsentwicklung:

Ziele - Neue Siedlungsflachen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschliel3en
(Ziel 5.2).

- In allen Gemeinden oder Gemeindeteilen, die keine Schwerpunkte fir die
Wohnsiedungsflachenentwicklung gemaf Z 5.6 sind, ist eine Wohnsiedlungs
entwicklung fur den ortlichen Bedarf im Rahmen der Eigenentwicklung nach
Absatz 2 moglich. Die Eigenentwicklung ist durch Innenentwicklung und
zusatzlich im Rahmen der Eigenentwicklungsoptmm einem Umfang von
bis zu 1 Hektar/1 000 Einwohnerinnen und Einwohner (Stand 31. Dezember
2018) fur einen Zeitraum von zehn Jahren fur Wohnsiedlungsflachen maoglich.
Wohnsiedlungsflachen, die in  Flachennutzungsplanen  oder in
Bebauungsplanen vor dem 15aiV2009 dargestellt bzw. festgesetzt wurden,
aber noch nicht erschlossen oder bebaut sind, werden auf die
Eigenentwicklungsoption angerechnet. (Ziel 5.5)

- Weitere Schwerpunkte der Wohnsiedlungsentwicklung sind die gemaf Ziel 3.3
festgelegten Grundfunkti@len Schwerpunkte. Fur die als Grundfunktionale
Schwerpunkte festgelegten Ortsteile wird zusatzlich zur Eigenentwicklung der
Gemeinde nach Z 5.5 eine Wachstumsreserve in einem Umfang von bis zu 2
Hektar/ 1 000 Einwohnerinnen und Einwohner (Stand 31. Deee@018) der
jeweiligen Grundfunktionalen Schwerpunkte fur einen Zeitraum von zehn
Jahren fur zusatzliche Wohnsiedlungsflachen festgelegt. (Ziel 5.7)

Grundsatze- Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungs
potenzialen innerhalb voaindener Siedlungsgebiete  sowie unter
Inanspruchnahme vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung
konzentriert werden. Dabei sollen die Anforderungen, die sich durch die
klimabedingte Erwa&rmung insbesondere der Innenstddte ergeben,
berticksichtigt weten. 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 Lage, die erhdhte Nachfrage nach Wohnraum nur
unter Nutzung von Nachvertitungspotentialen zu deckeBie gewichtet die
Befriedigung von Wohnbedurfnissen der Bevolkerung auch durch
Siedlungserweiterung von hier rund 0,9 ha hoher als eine etwaig
ausschliel3liche Siedlungsentwicklung innerhalb vorhandener Siedlungs
gebiete.Das Plangebiegrenzt zu zwei Seitenan Siedlungsflacheran und
wei st mi t dem Weg AAl t e Ker ami k fi be
VerkehrserschlieBung awVeitere Medien der technischen Infrastruktur sind
jedoch noch nicht vorhandeBiel des Bebauungspias ist esnochfulilaufig

zum Stadtzentrum im diffusen Randbereich der Kernstadt die Entwicklungs
potentialeam Randeeiner bestehenden Siedlung (Stadt) unter Nutzung der
vorhandenen Infrastruktur zuentwickeh. Die Kernstadt Ziesar ist
offensichtlich derSiedlungsschwerpunkt der Gemeinde. Insofern ist die neue
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Wohnsiedlungsflache einem siedlungsstrukturell und funktional geeigneten
Siedlungsschwerpunkt zugeordnet.

Kulturlandschaften und landliche Raume:

Grundsatze- Die landlichen Raume sollen so gesichert und weiterentwickelt werden, dass
sie einen attraktiven und eigenstandigen Leband Wirtschaftsraum bilden,
ihre typische Siedlungsstruktur und das in regionaler kulturlandschaftlicher
Differenzierung ausgepragkalturelle Erbe bewahren und ihre landschatftliche
Vielfalt erhalten (Grundsatz 4.3).

Freiraumentwicklung:

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

Die Stadt Ziesahat Moéglichkeiten der Innenentwicklung gepruft und ist zum
Ergebnis gekommen, dass die erhdhte Nachfrage Wamhngrundstiicken

nicht innerhalb bestehender Siedlungsgebiete gedeckt werden kann. Sie misst
der Befriedigung von Wohnbedurfnissen der Bevolkerung, insbesondere auch
von Familien mit Kindern ein hoheres Gewicht bei als dem Erhalt de
betroffenen rund 0,9 ha groRRen Freiraums Die Einschrankung der
Siedlungsentwicklung auiberwiegend wegéggleitendeund baulich bereits
Uberwiegend vorgepragte Bereiche sichert eine Minimierung der
Inanspruchnahme von Freiraum.

In der Festlegungskarte erfolgt fir den Gellmgreich des Bebauungsplanes generalisiert
keine Flachenzuordnung. Die Statesarist kein zentraler Ort und kein Schwerpunkt fur die
Wohnsiedlungsflachenentwicklung.

Regionalplan HavellangFlaming 7 Sachl i cher Teilregional pl ar
Schwer punktein

Der sachliche Teilregional plan AGrundfunktio
der Genehmigung im Amtsblatt fir Brandenburg Nr. 51 am 23.12.2020 in Kraft getreten.

Die Kernstadt bzw. der Ortsteil Ziesar ist als Grundfunktionalem8gounkt festgelegt.

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. Eine wichtigéunktion 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 Planungssystem des Bsaegbuches 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 den Grundaiggeaichnet, hat der Bebauungsplan
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die Aufgabe, aus der aktuellen Situation heraus konkret und detailliert den vorgegebenen
Rahmen auszufillen.

Die Stadt Ziesar verfiigt Uber einen in Kraft getretenen Flachennutzungsplan. In diesem ist der
Geltungsbereictdes Bebauungsplanes in den Grundzigslweise als Bestandteileiner

gemi schten Baufl &2che (Bereich n°rdlich des
teilweise als Bestandteil von Flachen fir die Landwirtsalgdteich stdlich des bestehenden

We g e s KleA | atndargestgllt. Die Festsetzung des Bebauungsplanes iiber die zulassige
Art der baulichen Nutzung als allgemeines Wohngebiet ist somit nicht gemaf3 § 8 Abs. 2 Satz

1 BauGB aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entviekéufstellung de
Bebauungsplanes gemal3 § 13b BauGB passt die Stadt den Flachennutzungsplan gemali § 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung an, so dass im vorliegenden Fall eine
Anderung des Flachennutzungsplanes gemafl § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren nicht
erforderlich ist.

3.3 Bestehendes Recht im Plangebiet

Das Plangebiet umfasst gegenwantigt Ausnahme der vorhandenen Bebauung auf dem
Flurstick 219ausschlie3lich Flachen, die planungsrechtlich dermfierbereich zuzuordnen
sind. Die Zulassigkeit voriVorhaben ist somit gegenwartig in der Regel auf Grundlage des
§ 35 BauGB zu beurteilen.

3.4  Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht
Im Plangebiet befinden sich keine Schutzgebieteimhgekte nach dem Naturschutzrecht.

Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahmen Vorentwurf des Bebauungsplanes im Jahre 2018
befand sichauf dem vorderen Teil des Flurstliick&4 ein Feldgehdlz mit eineBrundflache

von rund 150 A (vgl. Kapitel 2.2). Der vordere Teil des Flurstiicks 314 ist zwar plarungs
rechtlich dem AuRenbereictuzuordnen. Das Flurstiick 314 ist jedoch auch ein bereits durch
ein  Wohnhaus im hinteren Flurstiicksteil gepragtes Baugrundstick, dessen Zufahrt
offensichtlich von Osten entlang der sudlichen Flurstiicksgrenze eEsigrenzt zudem im
Norden an ein Geweégrundstick, dass in seiner Gesamtheit dem Siedlungsbereich
zuzurechnen isDiese Tatsachen sind gewichtige Argumente dafir, dass das Flurstick 314 in
seiner Gesamtheit dem Siedlungsbereich gemaf der Definition nach § 3 GehdlzSchv PM
zuzuordnenist. Aufgrund desserwird davon ausgegangen, dadise zwischenzeitlich
gerodete Geholzgruppecht dem Schutz nach § 2 Abs. 2 GehdlzSchVuriterlag

3.5 Trinkwasserschutz

Das Plangebietbefindet sich vollstdndig innerhalb der Wasserschutzzone Il des
Wasserwerke Ziesar. Zu den bestehenden Rechtsgrundlagen hat sich die untere
Wasserbehorde zuletzt mit Stellungnahme von® . 05. 202 2 wi e fol gt
Festsetzung basiert auf dem Beschluss des Kreistages vom 29.11.1973. Wasserschutzgebiete
gelten als Rechtsverdnung in der Fasing der Dritten Durchfihrungsverordnung zum
WassergesetzSchutzgebiete und Vorbehaltsgebietem 02.07.1982 bis zum Erlass einer
neuen Rechtsverordnung fort. Als die fur die Festsetzung von Verboten und
Nutzungsbeschréankungen zum genanrZeitpunkt anzuwendende Rechtsnorm galt die TGL
24348/02. Darin wurden auch Neubebauungen, insbesondere Verkehrswege kritisch bewertet
und in der tabellarischen Auflistung mit Vorbehalt bis hin zum Verbot gesehen. Sowohl aus
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rechtlicher als auch aus fdicher Sicht besteht fur diese Schutzgebiete ein dringender
Uberarbeitungsbedarf, siehe auch 8§ 15 Abs. 4 Satz 2 BbgWG. Dabei sind die
Wasserversorger, hier WAZ Ziesar, fur die Vorlage der fachlichen Grundlage einer
Schutzgebietsausweisung zustandig. Mit &rstellung der notwendigen hydrogeologischen
Gutachten hat der WAZ Ziesar die Fugro Consult GmbH beauftragt. Das Gutachten wurde

mit Datum vom 29.04.2015 der untergviasserbehétrde vorgele@t. De r durch di e
Wasserbehtrde vorgelegte Auszug aus d8nzugsgebietskarte des hydrologischen
Gutachtens ist Anhangder vorliegenden Begriindung zu entnehmen.

Die untere Wasserbehorde hat sich hierzu mit Stellungnahme vom 09.05.2022 wie folgt
ge2uCert: ANach dem vorliegendandeGlahr2elst en
wurden die Einzugsgebietsgrenzemd die Flie3zeitisochronen, welche Grundlage der
Schutzgebietsausgrenzung bilden, neu ermittelt. Danach liegen ca. 50 % des Plangebietes
kunftig auRerhalb von Trinkwasserschutzgebieten. Die restliche®o S@&rbleiben in der
Schutzzone IIl und bilden fast identisch die Grenze der Schutzzone II. Im Umkehrschluss
bedeutet dies, dass das Plangebiet zur Halfte innerhalb der kinftigen Schutzzone 1l liegt, in
dem ein absolutes Bauverbot besteht.q

Nach Aussagen de t echni schen Lei t élersHildebeasdtwifdAdasy A Zi e
Plangebiet auch nach erforderlicher Uberarbeitung der Schutzgebietsgfenzeim der
Schutzzone Il liegen. Die Schutzzone Il wird wie Ublich nur das eigentliche Gelande des
Wasserwerkesimfassen. Die Festlegung der Verbote in den nach Uberarbeitung durch neue
Rechtsverordnung festzulegenden Schutzzonen odiggthder unteren Wasserbehorde.

Gemall 8 52 WHG gelten besondere Anforderungen in Wasserschutzgebieten. Nach § 52
Abs.1 Satz 1 WHG koénnen z. B. in durch Rechtsverordnung festgesetzten
Wasserschutzgebieten oder durch behdordliche Entscheidung in Wasserschutzgebieten, soweit
der Schutzzeck dies erfordert, bestimmte Handlungen verlooten fir nur eingeschrankt
zulassig erklart werde Die zustandige Behérde kann von Verboten, Beschrankungen sowie
Duldungs und Handlungspflichten nach 8 52 AlisSatz 1 WHG eine Befreiung erteilen,
wenn der Schutzzweck nicht gefahrdet wird oder tUberwiegende Grinde des Wohls der
Allgemeinheit dies erforda.

Die untere Wasserbehérde hat in ihrer Stellungnahme vom 09.05.2022 Einwendungen gegen
die Neuplanung eines Wohngebieteserhalb der auf Grundlage des Gutachtens der Fugro
Consult GmbH in Aussicht genommenen Schutzzonen geaul3ert.

Auf Grundlage der Asfilhrungen der unteren Wasserbehérde ist nicht ersichtlich, dass die
vorliegende Neuplanung eines Wohngebietes der rechtskraftigen Altfestiegung der
Wasserschutzzone Il entgegensteht. Eine neue Uberarbeitete Rechtsverardraunguf
Grundlage des bekanhgegebenen Gutachtens der Fugro Consult GmbH wurde noch nicht
erlassen.

Die Stadt Ziesar halt an der Planung fest. Sie gewichtet damit im Rahmen der Abwéagung die
Neuausweisung eines Wohngebietes an didsekreten Sindortin einer bestehenden und
durchneue Rechtsverordnung in Aussicht genommenen Trinkwasserschutzzone hoher als die
durch die untere Wasserbehérde vorgebrachten Bedei$enbringt damit auch einen
Mangel an moéglichen Standortalternativen fir die Entwicklung von Wohngebieten in der
Kernseadt zum Ausdruck. Demnach besteht emngendesoffentliches Interesse fir die
Neuentwicklung eines Wohngebietgerade an diesem konkreten Standort unter
Zurlckstellung von Belangen des Trinkwasserschutzes. Die Stadt geht davon aus, dass die
Entwicklung &s Wohngebietes nicht zuner Gefahrdung der langfristigeviersorgungs
sicherheit mit Trinkwasser fihren kann.
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36 Artenschutz

Die Zugriffsverbote gemall § 44 Abs. 1 BNatSchG beziehen sich auf den Vollzug von
Bebauungsplanen  (insbesondere = Baugenehmigungsverfahren). Dort sind die
artenschutzrechtlichen Probleme also abschlieBend zu Iosen. Auf der Ebene der
Bauleitplanung ist jedochinreichend vorab zu klaren, ob ein Bebauungsplan vollziehbar ist
oder ob seiner Verwirklichung unuberwindbare artenschutzrechtliche Hindernisse
entgegenstehen. Ein Bebauungsplan der artenschutzrechtlich nicht vollziehbar ist, ware nicht
erforderlich und dher unwirksam.

Aus Grinden der Rechtssicherheit wurde als Voraussetzung fur die Bewaltigung der Belange

des Artenschutzes im Bebauungspierfahren ein Artenschutzgutachtesrstellt. Der
Artenschutzbeitrag k o mmt Z U s a mime&rgglenis aler s t zZu
artenschutzrechtlichen Prifung werden geeignete Malinahmen festgaiéggrmeidung des

Eintretens artenschutzrechtlicher Verbote. Mit der Umsetzung artenschutzrechtlicher
VermeidungsmaRnahmen werden mdogliche Verbotstatbestdnde ged@Bs. 1 i.V.m.

Abs. 5 BNatSchG abgewendet, so dass keine Ausnahmegenehmigur§g) 4a@NatSchG
erforderlichwirdi Der Artenschutzbeitrag mit seinen E
zu entnehmen.

Als erforderliche MaRnahme zur Vermeidung artenschcittieher Verbotstatbestande
wurde benannt:

- Avermeidung von Stérungen durch Bauzeitenregelungen
Baumfallungen sind nur aul3erhalb der Vegetationsperiode im Zeitraum vom 01. Oktober
bis 28. Februar zulassig. Gehoélzeingriffe in der Vegetationszeit erfordara
naturschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung.
Gebéaudeabbriiche sind zum Schutz von Brutvogeln (Gebaudebriter) und Flederméusen
im Zeitraum vom 01. November bis 15. Marz auszufuhren, da Fledernmédigeser Zeit
ihre  Sommerquartiere verlassen und in Winartiere gewechseltsind. Als
Winterquartier sind die Gebaude im Plangebiet ungeeignet, und somit werden
baubedingte Stérungen und Tétungen der Tiere bei Abbrucharbeiten verniBasien.
beabsichtigten Gebaudeabbriichen auf3erhalb des vorgegebenen Zeisaleredie
Gebaude zuvor durch einen Fachgutachter auf Fledermausbesatz untensL@ibe
entsprechende Ausnahmegenehmigung beantragt werden.
Die Brachflachen mit Grasind Staudenfluren sind im Jahr des angestrebten Baubeginns
regelmafig zu méahen, uBrutansiedlungen von Bodenbritern zu vermeid#a. Mahd
der Flachen sollte Anfang Marz beginnen und danach im Abstand “6oNVdchen
regelmaRig bis zum Baubeginn wiederholt werden. Mit einer Flachenmwahden
baubedingte Brutstdrungen von Bodenbriiternmveden und damit auch d&sntreten
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande.

Herstellungvon Ersatzquartieren fur Flederméuse

Als Ersatz fur den potentiellen Verlust von Flederm&osimerquartieren durch den
beabsichtigterisebdudeabbruch sind 5 FleaeusFlachk&sten an Bestandsgebauden im
raumlichenUmfeld des Bebauungsplanes anzubringen. Die Anbringung der Ersatzkasten
sollte als vorgezogene Malinahme mit einem zeitlichem Vorlauf von mindestens 1 Jahr
erfolgen,um die 6kologische Funktionalitat der glidherweise betroffenen Ruhestatten

im rdumlichen Zusammenhang zu wahren. Als Ersatzquartiere werden 5
Fledermauskasten als angemesserachtet, um den Tieren ein ausreichendes
Quartierangebot im Umfeld des Bebauungsplamegerhin zur Verfigung zu stelh.

! PLANUNGSBUROSCHNEEGANS Bebauungspl an AWohngebiet Kerami kstragcC
Artenschutgutachtemmit faunistischer Potentialanalyse, Schorfhelfguar 2022
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Dabei ist zu berlcksichtigen, dass Fledermd#ésgere Zeitrdume bendtigen, um neue
Quartiere aufzuspuren und auch wahlerisch sinderen Akzeptanz. Fledermauskésten

sind daher in einem angemessen hoheren VerhalinisprognostizierteQuartierverlst
anzubringen. Zu verwenden sind witterungsbestanditprlermaud-lachkasten aus
Holzbeton fiir spaltenbewohnende Arten, beispielsweise vBnSc hwe gl er
Naturschutzprodukteni.

Herstellung von Ersatzbrutkasten fur Hausrotschwanz und Rauchschwalben

Als Ersatz fur den prognostizierten Revierverlust vom Hausrotschwanz durch
Gebéaudeabbruclsind 3 Ersatznistkasten fur Nischenbriter an Bestandsgebauden im
raumlichen Umfelddes Bebauungsplanes anzubringen. Die Anbringung der Ersatzkasten
sollte als vorgezogenklalinahme mit einem zeitlichem Vorlauf von mindestens 1 Jahr
erfolgen, um diedkologische Funktionalitdt der betroffenen Fortpflanzungsstatte im
raumlichen Zusammenhamgu wahren. Als Ersatzquartiere werden 3 Nischenbrter
Nistkasten als angemessesrachte um dem Hausrotschwanz ein ausreichendes
Quartierangebot im Umfeld des Bebauungsplanegerhin zur Verfigung zu stellen.
Dabei ist zu bertcksichtigen, dass betrofféfigel mitunter lange Zeit bendtigen, um
neue Brutmoglichkeiten aufzuspiren und awedhlerisch sind in deren Akzeptanz.
Nistkasten sind daher immer in einem angemessen holkenempensationsverhaltnis
zum prognostizierten Revierverlust anzubringen. Zu verwendem 3 Stick
witterungsbesténdige Nistkasten fur Nischenbriter aus Holzbet@spiddsweisevon
ASchwbBgtarschut zprodukt eni

Als Ersatz fur den prognostizierten Revierverlust von Rauchschwalben durch
Gebéaudeabbrucist mindestens 1 Ersatznistplatz in geeigneten Bestandsgebauden im
raumlichen Umfeld des Bebauungsplanes herzustelldDer Ersatznistplatz ist als
vorgezogene Malnahmenit einem zeitlichen Vorlauf von mindestens 1 Jahr
einzurichten, um die 6kologische Funktionalit#r betroffenen Fortpflanzungsstatte im
raumlichen Zusammenhang zu wahren. &&i Einrichtung eines neneNistplatzes fur
Rauchschwalben sind die nachfolgend beschriebespaziellen Anforderungen der
Vogel an ihre Niststatten zu beachten.

Rauchschwalben briten gern im Inneren von Stéllen, Scheunen oder anderen Geb&auden
an Balken, Wanden oder Mauervorspring®ie Rauchschwalbe ist ein Nischenbriter,
dessenNester als Fortpflanzungsstatten geschuitzt sind. Sie briten in Revieren mit
mehreren NistplatzenDie Fortpflanzungsstatten werden Uber mehrere Brutperioden
genutzt. Die vorSchwalben nutzbaren Innenrduren Nebengebauden mussen hell sein
und gute Einflugmdoglichkeitemaben. Die Einflugéffnungen sind dber die gesamte
Brutzeit von Marz bis Septembeaffen zu halten. Eine Fensterndhe ist wichtig, da
Rauchschwalben belichtete Brutplatmeden Gebauden ben@én. Als Unterlage flr die
Nester kdnnen Schwalbenbret{ea. 20 x 40 cm) an der Wand angebracht werden. Die
Bretter sollten ca. 30 cm unterhalbr Decke angeordnet werden, wobei darauf zu achten
ist, dass Fressfeinde wie Steinmardéer Waschbar die Swalbennester nicht erreichen
kénnen. Mit der Umsetzung dfal3nahme wird sichergestellt, dass geeignete Brutplatze
fur Rauchschwalben im Umfeldes Bebauungsplanes weiterhin vorhanden sind und das
Eintreten des Schadigungsverbotegh § 44 Abs. 1 Nr. 3NatSchG abgewendet wird.

Das Schadigungsverbot gemal 8§ sbhiitzt die Fortpflanzungund Ruhestétten der
geschitzten Arten. Bei Rauchschwalben dittser Lebensstattenschutz ganzjahrig, da
die Art regelmalRig an die Lebensstatte zurtckkeimd diese in gdem Jahr erneut
nutzenii

Auf die erstgenanntealinahma zur Bauzeitenregelung mit Artenschutzkontrolle wird auf
dem Bebauungsplan hingewieseAuf die erforderlichen anderen MalRnahmen zur
Anbringung von Ersatzquartierefur Fledermauseund Ersatzbrutdsten fir Vogel im
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raumlichen Umfeld des Plangebietes wird ebenfalls hingewiesen. Die MalRnahmen sind
mittels stadtebaulichen Vertrages zwischen der Stadt und insbesondere den
Grundstickseigentimern, auf dessen Grundstiicken die Ersatzquartiere bzwruiksstzn
angebracht werden, zu sichern. Ggf. kann auch eine Sicherung der MalRhahmen durch
Eintragung von Grunddienstbarkeiten erforderlich werd®a. Stadt soll die Einhaltung der
Vereinbarungen im Vollzug des Bebauungsplanes tiberwachen.

3.7 Denkmalschuz

Innerhalb des Plangebietes und im zu schitzenden Umgebungsbereich befinden sich keine
geschutzten Baudenkmale.

Im Plangebiet sind bisher keine Bodendenkmale bekakuit. Empfehlung der unteren
Denkmalschutzbehérde im Ergebnis der frihzeitigen BehoOedeiigung wurde eine
gutachterliche Voruntersuchumigr Bodendenkmalstrukturen durch oberflactrgespektion
und darananschlieende Sondageschnitteter Humuabnahme bis auf das anstehende
Substratdurchgefihrt Die Untersuchung wurde durch die untddenkmalschutzbehorde
uberwacht. Im Ergebnis wurdgem Vernehmen nactlie begriindete Vermutung, dass im
Plangebiet Bodendenkmale vorhanden sind, nicht bestéatigt.

3.8 Landschaftsplan
Landschaftsplan Ziesar

Die Stadt Ziesar verfiigt Uber einen aufgestellt@ndschaftsplan aus dem Jahr 1998. Im
Landschaftsplan stellt die Gemeinde allgemein die konkreten Erfordernisse und die daraus
abzuleitenden MalRBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege fur ihre Gemeinde
gebiet dar. Die Darstellungen von Landsthaitinen sind gemald 8 6 Abs. 7g bei der
Aufstellung der Bauleitplane zu berticksichtigen

Gemald der Karte Entwicklungskonzepst der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
vollstandig als Teil der Siedlungsflacdargestellt Das Vorhaben bertcksichtigt sonagm
Grundsatz her diBarstellungen des Landsaftsplanes.

Landschaftsrahmenplan Potsdasilittelmark

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Potddigeimark 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 MalRnahmen der Landschaftsplanung dar.

Das Plangebiet wird in den Grundziigen noch als Teil der sonstigen Siedlungsbereiche
dargestellt, fur die in Bezug auf das Landschaftsbild und die landschaftsbezogene Erholung
eine Aufwertung empfohlen wdr Der siudliche Teil des Plangebietes befindet sich im
Ubergangsbereich zum Freiraum, fir den als Ziele in Bezug auf -Arten
Lebensgemeinschaften die nachrangige Aufwertung von Ackerfluren und in Bezug auf den
Boden der Erhalt von Béden mit hoher WAnthd Wassererosionsgefahrdung dargestellt sind.
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4.  Planungskonzept/Begrindung der Festsetzungen/Abwagung

4.1  Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

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

sind jedoch allgemein bzw. ausnahmsweise zugelassen. Die Festsetzung dient
dementsprechend dem Ziel, eine stadtebauliche Entwicklung zu sichern, die sich am
Nutzungskatalog de 8 4 BauNVO orientiert und zukinftig weitgehend die Wohnruhe
gewahrleistet.

Im allgemeinen Wohngebiet werden einzelne gemal 8 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO
allgemein zulassige Nutzungen auf Grundlage des 8 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen. Dies
erfolgt durchf ol gende textliche Festsetzung: ADi e
zulassigen Schankind Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe und die
gemall 8 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zuldssigen Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
gesundheitliche undspr t | i che Zwecke sind nicht zul 2 ssi
Wohngebiet gemal § 4 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BauNVO nur Wohngebaude, der Versorgung des
Gebiets dienende Laden und Anlagen fur soziale Zwecke zulassig sein. Die Festsetzung dient
dem stadtebaulien Ziel, im Plangebiet nur Wohnnutzungen und der Versorgung des
Gebietes dienende Einrichtungen zu ermdglichen.

I n den Bebauungsplan wird weiterhin folgend
gemalfd 8 4 Abs. 3 Nr. 1 bis Nr. 5 BauNVO ausnahmsweisssigén Betriebe des Beherber
gungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ni
dieser Festsetzung werden im Plangebiet alle gemal3 § 43ABauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen ausgeschlosBea Modifizierungsfestsetzung nach § 1 Abs. 6 BauGB

ist zur Anpassung an die Ziele des Bebauungsplanes im Einklang mit den ortlichen
Gegebenheiten und der besonderen Eigenart des Gebietes beford®e ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen werdem Hinblick auf Art. 3 Abs. 3 PlatuP-RL auchwegen ihres

moglichen Beeintrachtigungspotentidissichtlich der Umweltbelangaugeschlossn.

4.2 Mal der baulichen Nutzung

Als Male der baulichen Nutzungverden im vorliegenden Bebauungsplan die
Grundflachenzahl und die Anzahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die GRZ gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache von
baulichen Anlagen tberdeckt werden dirfen. Die zuldssige Grundflache orientiert sich auf die
direkt der Hauptanlage zugeordneten baulichen AnlaBestandteil der Haatanlage sind

auch die an das Wohnhaus angebauten TerraBgerzulassige Grundflachgarf durch die
Grundflachen insbesondere von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie von
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO um 50 vom Hundert Giberschetien.

Im allgemeinen Wohngebietird zur Sicherung einer aufgelockerten Bebauung mit relativ
hohem Freiflachenanteil eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt. Diese GRZ
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orientiert sich an dem stadtebaulichen Ziel, auf den Grundstiicken, dig¢ddigbaulichem
Konzept zwischen rund550 nf und 900 i groR sind,bei einer GrundstiicksgréRe von
550m? nicht mehr als ein Wohnhau#kl. angebaute Terrasse)mit bis zu rund165 m?
Grundflache bzw. bei einer GrundstiicksgroRe von ®Onicht mehr als & Wohnhaus

(inkl. angebauter Terrasse) mit bis zu rund 225@rundflachezu erméglichen. Sie beldsst
hinreichende Entwicklungsmdglichkeiten fir die Errichtung von Wohnhausern, sichert jedoch
gleichzeitig einen vergleichsweise hohen Freiflachenanteil enfGrundstiicken, der Raum

fur die Erhaltung bzw. Pflanzung von Badumen und Strduchern bietet. Mindestens 55 % der
jeweiligen Baugrundstiicksflachen durfen nicht durch bauliche Anlagen Uberdeckt werden
und sind zu bepflanzen oder gartnerisch anzulegen.

Anzahl der Vollgeschosse

Ein Inhalt des stadtebaulichen Konzeptes ist die Sicherung ldeiateiligen ortstiblichen
Wohnbebauung am Stadtrand mit maximal 2 Vollgescho$semnlas allgemeing/ohngebiet
wird die Anzahl deshalb mittels Festsetzung auf maximas$chrankt.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstucksflache werden im vorliegenden Bebauungsplan mittels
Baugrenzen festgesetzt. Die Baugrenze gibt die aul3ere Grenze der mdglichen Bebauung fur
die Hauptgebaude bzwnautzungen an. Es wird darauf hingewiesen, dass auch innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen die ger&% BbgBO erforderlichen Abstandsflachen zu

den Grundsticksgrenzend zu Nachbargebaudemzuhalten sind.

Die festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen orientieren sich an den Grundziigen des
vorliegenden stadtebaulichen Konzeptes (vgl. Anlage€lasben jedoch grol3ere Spielraume

in Bezug auf die mégliche Anordnung der Wohngebaude auch in Abhangigkeit von den
zukunftig tatsachlich erzielten Grundsticksgrof3en dzuschnitten. Die konkrete Grund
stuckseinteilung ist kein Inhalt des Bebauungsplanes

In denallgemeinen Wohngebietenird die vordere Baugrenze in einem Abstand 8an bis

5 m zu den Planstra3efiestgesetzt. Als Tiefe der Uberbaubaren Grundstiicksflachen wird
allgemein 16 bzw. 18 m festgesetzt. Durch die hinteren Baugrenze wurdder Regel
gesichert, dass die Wohngebaude auf den den Planstralemus gesehen jeweiligen
vorderen Grundstiicksbereichen angeordnet werden und die hinteren Grundsticksteile von
einer Bebauung weitgehend freigehalten werden. Durch diese Festsetzungen werden
hinreichend Spielradume fir die Errichtung von Wohnhausern auf den jeweiligen
Grundsticken ermdglicht.Gleichzeitig werden in den hinteren Grundsticksteilen
zusammenhangende nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen gesichert, die zum Beispiel als
Hausgarten Raurfiir Pflanzmafl3nahmen bieten.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstticksflachen kdnnen ansonsten allgemein Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauGB zugelassen werden. Gleiches gilt fir bauliche Anlagen, die nach
der BbgBO in den Abstandsflachen zuléassig sind aidgelassen werden koénnen. Einer
gesonderten Festsetzung hierzu bedarf es nicht.

4.4 Bauweise

Um im Plangebiet eine relativ lockere extensive Bebauung zu gewahrleistenjmsind
allgemeinen Wohngebietur Einzel und Doppelhduser zulassig. Die gemal 8 6 BbgBO
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einzuhaltenden Abstandsflachen zu den Grundsticksgremzezu Nachbargebdudemd
bei der Errichtung der Hauptgebaude zu beachten.

45 Verkehrsflachen

Offentliche StraRenverkehrsflache

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt von 8er r a Ce A A m(BuBdasstra®eo f i
B 107)her.Die Stral3e grenzn das Plangebiet an.

Die offentlichen Stral3enverkehrsflachen werden auf Grundlage eines vorliegenden konkreten
stadtebaulichen Konzeptes (vgl. #angl) festgesetzt.

Fur die effektive und geordnete verkehrliche ErschlieBung der Baugrundsticke wird eine
offentliche StralRenverkehrsflache, die als Sackgasse mit Wendeanlage ausgebildet ist,
festgesetzt. Die Breite defestgesetztenPlanstrale betrdgh,50m und beldsst somit
hinreichend Raum flr eine rund 5 m breite Fahrbahn (Raumbedarf fur den Begegnungsfall
Lkw/Pkw bei verminderter Geschwindigkeit).

Am Ende der Sackgasse wird ein WendehamifireFahrzeuge bis 9 m Lange-é2hsige
Mullfahrzeuge)gem der Richtlinien fur die Anlage von Stadtstral3en (RAStfesigesetzt.

Die Stadt Ziesar bekennt sictazu, die inneren ErschlieBusgslien des geplanten
Wohngebetes als offentliche Stral3enkehrsflachen zu entwickeln. Mit der Festsetzung als
offentliche StraRenverkehrsflachen in einem rechtskraftigen Bebauungsplan gelten die
betreffenden Flachen als 6ffentliche Gemeindestrale gewidmet. Die Stadt Ziesar regelt vor
Inkrafttreten des Bebauungsplanes in einem stadtebaulichen Vertrag mit den- Grund
stiicksegentiimern die Modalitaten fir die Ubernehme der Verkehrsflachen durch die Stadt
inkl. des erforderlichen Ausbaustandes.

Die festgesetzten offentlichen StraRenverkehrsflachen umgrenzen das/die zukinftige(n)
Wegesflurstiick(e), die als offentliche Strafefo widmen sind. Sie beinhalten neben der
Fahrbahn und ggkines Gehweges auch die erforderlichen begriinten Randstreifen. Es wird
eindeutig darauf hingewiesen, dass die Einteilung bzw. Strukturierung der o6ffentlichen
Stral3enverkehrsflache nicht Gegendtder Festsetzungen des Bebauungsplanes ist. Dies ist
Inhalt der erforderlichen konkreten StraRenplanung.

Anbindung der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache an die Bundesstral3e B 107

Der Landesbetrieb StraBenwesen hat mit Stellungnahme vom 10.10.2018 iminer
Bebauungsplaivorentwurf noch vorgesehenen zweiten Zufahrt zur ErschlieBung des neuen
Wohngebietes nicht zugesti mmt und diesbez¢g
straBenbegleitenden GetRadweges, der flir Radfahrer im Zweirichtungsverkehrlagsgen

ist, wirde hier ein weiterer Konfliktpunkt entstehen. Dies ist aus Grinden der
Verkehrssicherheit nicht vertretbar. Fur die zweite Zufahrt ist im Bebauungsplan der Riickbau

des Zuéhrtaanschlusses im Bereich der oOffentkoh Verkehrsflache der Bdestral3e zu

regeln. Im Bereich der Rickbauflache sind das Bankett der Bundesstral3e und das Bankett des
stralenbegleitenden Gé#Radweges fachgerecht wieder herzustellen. Zwischen der
Fahrbahn der Bundesstrale und dem -(Reldweg ist eine Entwésserungddeu neu zu
profilieren. Der Bebauungsplan ist dahingehe
Unter Berticksichtungler geaul3erten Bedenken wurde die urspriinglich vorgesehene zweite
Zufahrt gestrichenNunmehr wird nur noch eine Anbindung der festgesetzten o6ffentlichen
StraRenver&hrsflache an die Bundesstral3e im Bereich des bestehenden Zufahrtsanschlusses
AAl te Kerami kfi gesichert. Al l e Grenzen des
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Bundesstral3e werden als Bereich ohne &ml Ausfahrt festgesetzt. Durch diese Festsetzung
wird die potentielle Anlage weiterer Zufahrten zur Bundesstral3e verbindlich ausgeschlossen.
Die Stadt Ziesar schliel3t mit dem Eigentimer des Flurstiicks 322 vor Inkrafttreten des
Bebauungsplanes einen stadtebaulichen Vertrag, in dem die Modalitaten zkbadRder
zweiten Zufahrt entsprechend den Forderungen der Behérde geregelt werden.

Der Landesbetrieb Strallenwesen hat mit Stellungnahme vom 10.10.2018 ebenfalls darauf
hingewiesen, dass imeiteren Bebauungsplanverfahren zu priig&nob der neu hergesliel
Zufahrtsanschluss fur die verkehrliche ErschlielBung des geplanten Wohngebiets und fir den
Anschluss der ErschieRungsstral3e (Stichstralle mit Wendehammer) ausreichend dimensioniert
ist. Der Schleppkurvennachweis ist fur das malRgebende Bemessungsfahridéugn.

Die Stadt Ziesar geht davon aus, dass der bestelferidertsanschlus& A1 t e  Kférr a mi k fi
die verkehrliche ErschlieBung des geplanten Wohngebietes hinreichend dimensioniert ist und
bauliche MaRnahmen zur Anderung des Zufahrtsanschlussesnfigsierlich sind.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dasm iFall der Anderung des bestehenden

Zuf ahrtsanschl usses AAl t e Kerami kfi; unddi e K «
Hohenplan mit Angaben zu den Bestanaisd Planungshthen, Regelquerschnitt, Nachweis

der Schleppkurven, der Sichtfelder und der Entwéassgrueghtzeitig vor dem geplanten
Baubeginn mit denmlLandesbetrieb Strallenwesddezernat Planung West einvernehmlich
abzustimmernist. Die Zustimmung detandesbetriebs Strallenwesanden Planunterlagen

ist Voraussetzung fiir die Anderung des Zufahrtsanschle s A Al t &amticker a mi k "
Kosten fur den verkehgerechten Anschluss der ErschlieBungsstrale an die Bundesstralie
hatte die Stadt Ziesar zu tragen

Sichtdreiecke

Der Landesbetrieb Stralenwesen hat mit Stellungnahme vom 10.10.2018 auf Folgendes

hi nge wimeBerich:des Xufahrtsanschlusge®A | t e Ker ami kpflichtiggi nd f
Kraftfahrer, die in die Bundesstral3e einbiegen wollen, die nach den Richtlinien fur die Anlage

von StadtstralRen (RASt 06), Punkt 6.3.9.3 vorgegebenen Sichtfeldgerabevorrechtigten

Rad und KfzVerkehr zu gewahrleisten. Die Sichtfelder sind im Bebauungsplan darzustellen.
Erganzend ist zu regeln, dass die Sichtfelder von baulichen Anlagen und sichtbehinderndem
Bewuchs freizuhalten sirnl.

Derrund 2,4 m breitstralenbegleitend@n Zweirichtungsverkehr zugelasseRadwegfihrt

im Bereich des Plangebietem (nur) rund 1 m Entfernungan dn zuklnftigen
Wohngrundsticke mit ihren Einfriedungenvorbei Deshalb ist es zur zuklnftigen
Vermeidung von Unféllengerade in Bezg auf den Radverkehr erforderlicidass die
Freihaltung von Sichtfeldern links und recltsm Anschluss der festgesetzten 6ffentlichen
StralR3enverkehrsflactmir Bundesstraldgesichert wirdDer bestehende Abstand der 6stlichen
Plangebietsgrenze zur Fahhipa der Bundesstralle von mindestens 9 m innerhalb der
Ortsdurchfahrt erfordert keine Sicherung von Sichtdreiecken.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplareden 3 m tiefe Flacha als
Sichtdreieck von derEinmindung der offentlichen Stral3enwehksflachenachNorden und
Sudenfestgesetzt. Mittels textlicher Festsetzung wird bestimmt, dass innerbsdb Elache
bauliche Anlagen und Bepflanzungen nur bis zu einer H6he von maximal 0,80 m zulassig
sind. Entlang depstlichen Geltungsbereicligenz sind nur offene Einfriedungen zulassig.
Durch diese Festsetzungen wie erforderlicheAnfahrtsicht nachNorden und Sudeauf

den Radwegesichert. Die Festsetzung erfolgt gemaR § 23 Abs. 5 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr.
25b BauGB und 8§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. §:187 BbgBO.
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Private Verkehrsflache

Zur Sicherung einer geordneten verkehrlichen Erschlie3ung der gemaf? dem stadtebaulichen
Konzept (vgl. Anhang 1) beiden beabsichtigten Wohngrundsticke im Siddosten des
allgemeiren Wohngebietes ist die Festsetzung eineaf@n Verkehrsflache erforderlich. Die
private Verkehrsflache dient ausschliellich der inneren ErschlieBung dieser beiden
Baugrundstiicke. Die Stadt beabsichtigt nicht, die fur die ErschlieBung der beabsichtigten
beiden hinteren Baugrundstiicke benétigtéicheé zu erwerben. Die Flache ist den
Eigentimern der hinteren Baugrundstiicke zuzuordnen.

Die private Verkehrsflache ist Hauptstrang des Wegenetzes innerhalb des betroffenen
allgeneinen Wohngebietes. Eine Verlangerung oder die konkrete Anordnung der &ufahrt

zu den hinteren Baugrundsticken ist daher im Einzelfall Inhalt der verkehrlichen
Organisation innerhalb des unmittelbar an die private Verkehrsflache angrenzenden Teiles des
allgeneinen Wohngebietes und kein Inhalt der Festsetzungen des Bebauungspimngs.
Gegenstand des Baugenehmigungsverfahrens.

Im nordwestlichen Teil des Plangebietes sollen gemal? dem stadtebaulichen Konzept (vgl.
Anhang 1) zwei Hammergrundstiicke angeordnet werden. Eine etwaige Sicherung der
konkreten Lage der Zufahrt fir dieseiden Hammergrundstiicke mittels Festsetzung von
privaten Verkehrsflachen ist stadtebaulich nicht erforderlich und wirde die
Gestaltungsmaoglichkeiten der hinteren Baugrundstiicke mit ihren Zufahrten schon im
Vorgriff unverhaltnisméiig einschranken. Diesligimine Festsetzungen unterbleiben daher.

Eine Befahrung der privaten Verkehrsflache durch Millfahrzeuge ist nicht beabsichtigt. Die
Abfallentsorgung der beabsichtigten hinteren Grundsticke soll Uber die festgesetzte
offentliche StralB3enverkehrsflaiche egeh. Zum Entsorgungszeitpunkt werden die
Abfalltonnen durch die hinteren Anwohner zur o6ffentlichen StraRe gebracht und nach
Entleerung wieder abgeholt. Dies ist bei einer maximalen Entfernung zwischen den
hinterliegenden Baugrundstticken und der 6ffenthcB&alienverkehrsflache von rund 30 m
zumutbar.

Alle festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen liegen in maximal 47 m Entfernung zu
den offentlichen StraRenverkehrsflachen. Eine etwaige Sicherung von Feuerwehrstellplatzen
mit den Bewegungsflachen durchestsetzungen im Bebauungsplan ist daher nicht
erforderlich

46  Belange des Immissionsschutzes

Dasneufestgesetzte allgemeine Wohngebiet befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft zu
den Betriebsflachen von zwei Gewerbebetrieben. Der dstliche ePldagebietes befindet
sich zudem im Einwirkbereich der Ortsdurchfahrt einer Bundesstralie.

StraRenverkehrslarm

Das Plangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich von Emissionen der angrenzenden
Bundesstrale 107, die die geplante Nutzung erheblich belésbgw. beeintrachtigen
konnten. Dies betrifft die vier geplanten Wohngebaude, deren Grundstiicke It. Grobkonzept
der Anlage 1 an die Bundesstral3e angrenzen. Der angrenzende Abschnitt der Bundesstralie
befindet sich innerhalb der Ortsdurchfahrt.

Das Landesamt fur Umwelt hat mit Stellungnahme \idhi0.2018folgende Einschatzung

g e g e ble der StrARenverkehrsprognose 2025 des Landes Brandenburg wird fur die
Bundesstral’e B107 in diesem Bereich eine durchschnittliche tagliche Verkehrsmenge DTV
von 2.000 Kfz/24h mit einem Schweferkehrsanteil von SV = 6% angegeben. Geht man von
dieser Verkehrsmenge, einer maximalen Geschwindigkeit von 50 km/h und 25 m Abstand

Dipl.-Geogr. Torsten Vogenauer 18



Bebauungspl an AWohng6thdt Besar Ker ami kstr aCer

der Baugrenzen zur Stral3enmitte aus, ergeben Uberschlagige Berechnungen im Bereich der
zur Stral3e gelegenen Baugrenzen Beurteilungspegel, die die Orientierungswerte fur WA am
Tag um 2 dB(A) und in der Nacht um 5 dB(A) Uberschreiten. Aufgrund der ermittelten
Beurteilungspegel sind keine zusatzlichen passiven SchallschutzmafRnahmen gemafld DIN
4109 erforderlich. Fenster von zum Schlafen genutzten Raumen sollten jedoch an den, der
Stral3e abgewandten, Gebaudeseiten angeordnet werden.

Aus Griinden der Rechtssicherheit wurde im Rahmen einer Immissionsprogsiese

Anlage 2) auch der Stral3enlarm usterht Diese kommtauf S. 14zum Ergebnis, dass die
Orientierungswerte fur WA am Tage nicht und in der Nacht um bis zu 2,5 dB(A)
uberschritten werderin Bezug auf den notwendigen passiven Schallschutz wird auf S. 18
ausgef ¢ghrit: ASslmldamendiR aer SteaRehfassatiea in der ersten Baureihe
liegt zwischen 28 dB und 31 dB. Werte die kleiner als 30 dB sind, mussen in der Bauplanung
auf 30 dB angehoben werden. SchalldaMafie von 31 dB werden durch jede beliebige
Fassadenund Fensterkorisiktion erreicht, die die Vorgaben zum Warmeschutz erfullt.
Textliche Festsetzungen zur Schalldammung der Fassaden aufgrund des vorhandenen
maCgeblichen AuCenl 2r mpegels sind daher nict
An der Begriindung zum -Blan sollte die Empfehlung ausgesprochen werden, in der ersten
Baureihe an der Stral3e keine Schlader Kinderzimmer stral3enseitig anzuordnen. Sollte dies
dennoch der Fall sein, sollten diese Raume mit schallgedammten Liftungseinrichtungen versehen
werden Ver bindliche Festsetzungen fg¢r L¢egftungseil
Mittels der Larmimmissionsprognose wurde nachgewiesen, dass in Bezug auf den von der
BundesstralRe B 107 ausgehenden Stral3enverkehrslarm verbindliche textliche Festsetzungen
zum passiven Schallschutz nicht erforderlich sind. Diese unterbleiben daher.

Auf dem Bebauungsplan erfolgt folgender text
im Einwirkungsbereich von Emissionen der angrenzenden Bundesstral3e B 107. In den an die
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches zwischen den Punkten ab und def angrenzenden
Baugrundstickersollten keine Schlafoder Kinderzimmer stralenseitig zur Bundesstrale B 107
angeordnet werden. Sollte dies dennochFdgl sein, sollten diese Raume mihallgeddmmten

Leftungseinrichtungen versehen werden. i
Die Einhaltung der Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Das Landesamt fur Umwelt hat mit Stellungnahme vom 10.10.2018 in Bezug auf moglichen
Verkehrslarm dariiber hinaus folgesde z ur Kenntni s gegeben: Aln
1.400 m liegt sudlich des Plangebietes die BAB 2 mit der Raststatte Buckautal. In der
Stral3enverkehrsprognose 2025 des Landes Brandenburg wird fir die BAB 2 in diesem
Bereich eine Durchschnittliche tédie Verkehrsmenge DTV von 800 Kfz/24h mit einem
Schwerverkehrsanteil von SV = 45% angegeben. Aufgrund des relativ groRen Abstandes zur
BAB 2 kommt es zu keiner Uberschreitung der Orientierungswerte durch den Verkeliirslarm.

Gewerbelarm
Westlich an daPlangebiet angrenzenéiieizungs und Sanitarfirma

Das Landesamt fur Umwelt hat in Bezug auf die Nachbarschaft zu diesem Gewerbebetrieb
mit Stellungnahme vom 1 0Das Dand2darhtdir Fnovéltgverded e s n
im Jahr 2014 im Bauantragsvenfah (Az: 0326914-10/ Gz: BA325/14) zum Neubau eines

Biro, Lagerund Unterstellgebdudes fir eine Heizungsmd Sanitarfirma am Standort
APetritor 38f beteiligt. Die Baugenehmigung
Lagergebdude grenzt an die wesik Geltungsbereichsgrenze desPRBns. Nach

2 INGENIEURGESELLSCHAFTBBP BAUCONSULTING MBH: Immissionsprognose des Verkehrslarms und des
Gewerbel2rms zum Bebauungsplan AWohngebiet Keramikstr
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Ausfuhrungen des Begrindungstextes wurde die stdostliche und 6stliche Gebaudewand des
rund 600 m* groBen Gebaudes als Plangebietsgrenze festgelegt. Die Beurteilung und
Zustimmung zu dem Bauantrag erfolgte aufgl der Tatsache, dass die umgebende
Bebauung den Schutzanspruch eines Mischgebietes aufweist. Das geplante WA riickt jetzt an
den Anlagenbetrieb heran, was unter Umstanden zu Einschrankungen flir den Betrieb flhren
kanni  Di e Beh?©r de h a tgutashteflichenNactiweid geborslertndasd @urch

den Anlagenbetrieb die Immissionsrichtwerte der T&m fir WA bzw. WR an den
Immissionsorten eingehalten werden konnen.

Der Gewerbelarm auf dem Grundstiick Petritor 38 wird in der Immissionsprégrissech

relevant eingeschatzt. Vgl. hierzu S. 6 f. und 19 der Immissionsprognose in Anhang 2.

Nordlich an das Plangebiet angrenzende Spedition

Das Landesamt fur Umwelt hat in Bezug auf die Nachbarschaft zu diesem Gewerbebetrieb
mit Stellungnahme vom 10.10.201801 genden Hi nEw istizs klagee, gveldne n : A
Firmen auf der Flache anséassig sind. Aul3erdem ist zu prifen, ob durch die Gesamtheit der
gewerblichen Anlagen die Immissionsrichtwerte der TA Larm an den mafgeblichen
Immissionsorten im GeltungsbereicesdBPlans eingehalten werden konrien.

Der gegenwartige Betriebszustand der unmittelbar angrenzenden Spedition ist auf S. 7 der
Immissionsprognosem Anhang 2 ausgefiihrt. Uber den rechtlich zulassigen Betriebszustand
des Gewerbes an diesem Standort lidggne Erkenntnisse vor.

Die Immissionsprognose kommt aBf 19z us ammengef asst zu Deol gend
Gewerbelarm auf dem Grundstick der Spedition halt nachts die Immissionsrichtwerte ein,
solange nicht mehr als ein LKW pro Nachtstunde das Gtuckisverlasst. Diese
Immissionsvertraglichkeit ist dann nicht mehr gegeben, wenn regelméafRig mehr als ein LKW
das Grundstick in der Nacht verlassen wirden. Um zu vermeiden, dass nachtraglich
Immissionskonfliktei z. B. durch eine VergrofR3erung der Fahrzenttfl der Speditior
entstehen, sollte eine privatrechtliche Vereinbarung zwischen dem Bautrager des
Wohngrundstiicks und dem Betreiber der Spedition getroffen werden, die ein Ausdehnung der
nachtlichen LKWFahrten ausschlieBtAls MafRnahme zum Schallschutwurde eine
Larmschutzwand in Verlangerung der Gebaudefront der Werkstatthalle geprift. Um die
Obergeschosse der geplanten s&uwirksam schitzen zu kdénnen, musste diese Wand 5 m
hoch sein. Dies ist als nicht realisierbar anzusehéen.Der Gewerbelarm aufdem
benachbarten Grundstiick der Speditonst am Tage immissionsvertragliéh.

Der Stadt Ziesar ist bewusst, dass durch die Planung ein Wohngebiet als schutzbedurftige
Nutzung unmittelbar an einen Speditionsbethebanriickt. Es wurde nachgewiesen, dess
dieser Nachbarschaft immissi@ebutzechtliche Konflike ohne Errichtung einer
Larmschutzwand (nur)Jdann nicht zu erwarten sind, wenn die Spediti@isachlich
entsprechend der geschilderten Betriebsabléugierhin betrieben wird Die Stadt soll als
Trager der Bauleitplanung daher vor Inkrafttreten des Bebauungsplanes mittels
stadtebaulichen Vertrages mit den Betreibern der Spedition sicherstellen, dass die
immissionsvertraglichen Betriebsablaufe insbesondere hinsichtlich der Nachtfahrten auch
langfristig eingehalten werden.Mit der Entscheidung, die Neuentwicklung eines
Wohngebietes in unmittelbarer Nachbarschaft zu eirnepeditionbetrieb zu sichern,
gewichtet die Stadt Ziesar im Rahmen der Abwagung die Befriedigung von
Wohnbedurfnissen der Bevolkergan diesem Standanibher als die potentielle Entwicklung

von Gewerbebetrieben, die das Wohnen stdren kdrviernandené&ewerb&etriebe missen
zukinftig bei ihrer weiteren Entwicklung auch auf die Schutzbedurfnisse des neuen
Wohngebietes Rucksicht nekm

® INGENIEURGESELLSCHAFT BBP BAUCONSULTING MBH: Immissionsprognose Weskehrslarms und
des Gewerbel2arms zum Bebauungsplan AWohngebiet Ker ami
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4.7 Ortliche Bauvorschriften

Der vorliegende Bebauungspt&mtwurf sichertkeine besonderen Anforderungen an die
aulBere Gestaltung baulicher Anlagen mittels Festsetzung von ortlichen Bauvorschriften
gemal § 87 BbgBO. Die Stadt Ziesar verzichtet auch in Anbetracht der Nachbarschaft des
neuen Wohngebietes zur Altstadt Ziesar, fur dieeelGestaltungssatzung gilt, auf die
Festsetzung ortlicmeBauvorschriften z. B. zueinschrdnkenderGestaltungder Dé&cher
(Dachformen und Dachneigungen) oder der Einfriedungen (maximale Ho6he, nur offene
Einfriedungen). Die Stadt ist sich dessen bewuss$s ddamit im gesamten Plangebiet
zukunftig alle Dachformen untineigungen undails Einfriedungen aucMauern bis zu 2 m

Hohe zulassig sein werden.

4.8 Umweltbelange

Gemall § 1 Abs. BauGB sind die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des
Naturschutze und der Landschaftspflege bei der Aufstellung der Bebauungsplane zu
berticksichtigen. Deshalb werden nachfolgend die Auswirkungen auf die relevanten
Schutzguter gemanR 8§ 1 Abs. 7 Buchstaben a bis d BauGB benannt.

Der Bebauungsplan wird gemalR § 13 b Bau@Bhbeschleunigten Verfahren aufgestellt!
Gemal § 13 b BauGB in Verbindung mit3 a Abs. 2 Nr4 BauGB gelten Eingriffe, die auf

Grund des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfoliler zuldssig. Ein Ausgleich ist somit nicht
erforderlich. Deshalb ist auch die Bewaltigung der Eingriffsregelung nach dem BNatSchG im
Rahmen eines Umweltberichtes oder durch einen grinordnerischen Fachbeitrag entbehrlich.

Auswirkungen auf den Menschen

Das Plangebiet umfasst ausschlie3lich Brachflachen, die gegenwartig Offentlich zuganglich
sind. Da die Flachen im Plangebiehgenutztsind, haben siegegenwartig kaum eine
Funktion fur den Menschen.

Bei Durchfihrung der Planung wiretin neues Wohngebiet immaximal rund 14
Baugrundstiicken geschaffebBies ermdglicht die Neuansiedlung von rubdl Familien in
verkehrsgunstiger Stadtrandlad®e Stadt beabsichtigih diesem Wohngebietinen Teil der
ortlichen Nachfrage nach Wohngrundstickarsbesondere flrden Einfamilienhausbau
bedienen zu kénnen. Die kurzfristige Erfullung der Nachfrage von spezifischen Bedurfnissen
der einheimischen Bevdlkerung in Bezug auf das Wohnen im freistehenden Einfamilienhaus
ist mit positiven Effekten fir den Menschen verbundere Neugestaltung von teilweise
unansehnlichen Brachflachen kann zudem zu einer zeithahen Verbesserung der
Aufenthaltsqualitéat und des Ortsbildes im hier relativ diffusen Ortsrandbereich beitragen, was
positive Auswirkungen auf das Leben und Wohlbefindes Menschen erwarten lasst.

Das Plangebiet ist Emissionen von benachba@ewerbebetrieben und der angrenzenden
Bundesstralle ausgesetzt (vgl. Kapitel 4.6). WeiB®eintrachtigungen fur das Schutzgut
Mensch sinckaumableitbar.Die Beeintrachtigungen fidas Schutzgut Mensch tberschreiten
unter Berucksichtigung aller vorgenannten Aspekte nach gegenwartigem Sachstand nicht die
Schwelle der Erheblichkeit.

Auswirkungen auf Pflanzen und Tiere

Zu den Biotoptypen vergleiche Kapitel 2.Der Uberwiegende Teil des Plangebietes wird
durch gering bis mittelwertige ruderale Grasund Staudenfluren eingenommen. Rund
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1.100m? Grundflache (rund 10 % des Plangebietes) sind bereits tiberbaut. Im Plangebiet
befandsich ein rund 150 frgroRes Feldgeiz.

Durch die Planung kénnen maximal rudd300 m? gering bis mittelwertiger Gras und
Staudenfluremeu versiegelt werdeikine Entfernung voiBaumnen ist nicht erforderlich und

wird durch die Planung auch nicht vorbereifete Schutzgiter Pflanzen undTiere werden

durch den Verlust vonbis zu rund 4.300 m® vegetationsbedeckten Boden infolge
Neuversiegelungund den Verlusteines kleineren Feldgehdlzesheblich beeintrachtigt.
Andererseits kann eine Aufwertung des Schutzgutes durch Gehdlzpflanzungen und
gartnerische Gestaltung der Freiflachen auf den neuen Baugrundstiicken erfolgen.

Im Ergebniseiner artenschutzrechtlichen Prifung werden geeignete MalRnahmen festgelegt
zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbote. Mit der Umsetzung

artenschtzrechtlicher Vermeidungsmal3hahmen werden mdgliche Verbotstatbestande gemal
8 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG abgewendef, im Einzelnen Kapitel 3.6 und Anhang

3.

Auswirkungen auf die Flache

Die Planung sichert digentwicklung von Brachflache@ zu einem Wohngebiet direkt
angrenzend an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil. Durch diese Umnutzung wird die
Neuversiegelung einer Flache von maximaid4.300m?erméglicht.

Auswirkungen auf den Boden

Im Plangebiet sind sandige bis lehmige Bodeh mittlerem biologischen Ertragspotential
anzutreffen Das Bodenpotential des Plangebietesnisibesondere durch die jahrzehntelange
Nutzung als Wohngrundstiick (Flursti@44) teilweise erheblichanthropogen Uberpragt.
Rund 1.100 rh Grundflache des Bodensind bereits durch bauliche Anlagen (Gebé&ude,
sonstige Versiegelungen, geschotterte Fahrwege) tiberdeckt.

Die Planung ermdglicht eine Neuversiegelung von bis zu ri@®0 m? gering bis
mittelwertiger SandbdderDie Summe ergibt sich wie folgt: Die Flachles festgesetzten
allgemeinen Wohngebietes umfasst rur8DO.nf. Fiir das Wohngebiet wird eine GRZ von
0,3 festgesetzt. Damit kann im allgemeinen Wohngebiet inklusive der Uberschreitungs
madglichkeit um 50 % insbesondere fur Nebenanlagen und Stellplaa&?g8 19 Abs. 4
Satz2 BauNVO eine Grundflache von maximal rundio@ nf (9.800 nf x 0,45) durch
bauliche Anlagen Uberdeckt werden. Innerhalb der festges&terehrsflache wird geman

dem stadtebaulichen Konzept nach gegenwértigem Sachstdindiert, eine Grundflache

von rund 1.@0 nt durch bauliche Anlagen (StraRenkérper, Zufahrten) zu tiberdelckdrr
Summe wird durch den Bebauungsplan planungsrechtlich erméglicht, eine Grundflache von
insgesamt rund 5.400%mukiinftig durch bauliche Anlagen zu iilecken. Im Plangebiet ist
jedoch bereits eine Grundflache von rund 1.160dorch bauliche Anlagen (iberdeckt. Die
Planung erméglicht somit eine Neuversiegelung von rund 4.3@8.400 nii 1.100 nf).

Neuversiegelung verursacht den dauerhaften VerlusBaalenfunktionen, insbesondere der
Ausgleichsfunktion fur den Wasseund Nahrstoffkreislauf sowie als Puffer und Filter far
stoffliche Einwirkungen auf das Grundwasser.
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Auswirkungen auf das Wasser

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhamdemachstgelegemeOberflachen
gewassersind Graben in rund 300 m Entfernungine erhebliche Beeintrachtigungn
Oberflachengewasserst schon aufgrund der Entfernunght zu erwarten.

Bedeutsam fir den Wasserhaushalt ist die Fahigkeit des Natuatiassklen Direktabfluss

nach Niederschlagsereignissen zu verringern und damit zu ausgeglichenen
Abflussverhéltnissen beizutragen (Abflussregulationsfunktion). Diese Funktion ist u. a.
abhangig vom Versiegelungsgrad bzw. der Bodenbedeckung, der Hangneigdinder
Bodenart. Aufgrund des relativ hohen Anteils an vegetationsbedeckten Freiflachen hat das
Plangebiet insgesamt eine mittlere Bedeutung fir die Regulation der Abflussverhaltnisse.

Die Grundwasserschutzfunktion bertcksichtigt die Faktoren Grundsilassiestand und
Wasserdurchlassigkeit aufgrund der vorherrschenden BodgnartGrundwasserflurabstand
liegen keine Aussagen vor. Das Grundwasser ist aufgrund eines relativ geringeruiidter
Puffervermdgens des Bodens gegenlber flachenhaft eindrelgeBdhadstoffen kaum
geschutzt. Daraus leitet sich eine relativ hohe Empfindlichkeit gegenlber Stoffeintragen ab.

Das Plangebiet liegt in der Trinkwasserschutzzone Il des nahegeleyéasserwerkes
Ziesar.Vgl. hierzu im Einzelnen Kapitel 3.5.

Durch die Neuversiegelung von maximal rusd300 m? Boden werden die Grundwasser
neubildung potentiell eingeschrankt und der Oberflachenabfluss erhdht. Diese
Beeintrachtigungen koénnen jedoch durch geordnete vollstandige Versickerung des
Regenwassers auf mleBaugrundticken so gemindert werden, dass keine erheblichen
Beeintrachtigungen in das Schutzgut Wasser entstehen.

Auswirkungen auf Luft und Klima

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des Ostdeutschen Binnenklimas. Der langjahrige
mittlere Jahresniederschlag liegt Bereich von Genthirbei rund 550 mm. Die meisten
Niederschlage fallen im Juni und Dezember. Die trockensten Monate sind im Mitiel Ap
Mai, September und Oktober. Die Jahresmitteltemperaturen liegt bei rund 8Bi€C.
Jahresamplitude liegt bei etwa 22° C, so dass von einem kontinentalen Temperaturjahresgang
gesprochen werden kann. Die Hauptwindrichtung ist West bis Studwest.

Das Mikroklima des Plangebiets und seiner nachsten Umgebung ist insbesondere durch die
Lage im Ubergangsbereich von einem Siedlungsgebiggralachigen Offenlandlachen
gekennzeichnet. Dieffenlandlachen wirken sich durch kaltluftliefernde Eigenschaften
posiiv aus. In den Siedlungsbereichen mit ihren versiegelte Oberflaichen und Gebauden
kommt es zu verstarkter Absorption von kurzwelliger Strahlung und somit zur Aufheizung
dieser Flachen (Wéarmeinseln). Das Plangebéggt mit seinen Offenlandflachen und der
bereits bestehenden Bebauting Ubergangsbereich von den mikroklimatisch vorbelasteten
Siedlungsbereichen zu einem Kaltluftentstehungsgebiet mit wichtigen Ilufthygienischen
AusgleichsfunktionerKlimawirksame Gehdlze sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Das Rangebiet befindet sich beziglich Larmimmissionen in Nachbarschaft zu zwei kleineren
Gewerbebetrieben und im Einwirkbereich der Ortsdurchfahrt einer Bundesstralie.

Die lokalklimatische Wirkung des Plangebietes ist aufgrund sere&tiv geringen
Ausdehnungseiner Lage am Rande esrteilweisedurchgrinten Siedlungsgebietes sowie der
Nachbarschaft zu ausgedehn@ifienlandflacherbei méaRigerufthygienischer Vorbelastung
als geringwertigeinzustufenDie Neuversiegelung kann das Lokalklima durch Restung

von Kaltluftproduktionfiachen mit Filtereigenschaften beeintrachtigen. Eine erhebliche
Beeintrachtigung des Lokalklimas ist jedoch nicht zu erwadardie Neuversiegelungen im
geplanten Umfang das Lokalklima allgemein nur geringflgig beeinflussen
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Auswirkungen auf die Landschaft

Ansatzpunkt zur Bewertung des Landschaftsbildes und der landschaftsgebundenen
Erholungseignung ist € Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG, wonaclauchdie Vielfalt, Eigenart und
Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landselftaérundlage fur Leben und
Gesundheit desMenschen auch in Verantwortung fir die kiunftigen Generationen im
besiedelten und unbesiedelten Beremln schiutzen sindDabei kann die Natur und
Erholungsfunktionim Hinblick auf das Landschaftsbiladls die Leistugsfahigkeit des
Naturhaushaltesgdurch physisch und psychisch positive Wirkungen beim Menschen eine
korperliche und seelische Regeneration hervorzurufen und den Menschen durch ein asthetisch
ansprechendes Landschaftsbild guinstig zu beeinflussen, defiereien.

Das Plangebiet ist von der el at i v stark frequent iheerten
wahrnehmbar. Es stellt sich gegenwamigWesentlicherals brachliegende Offenlandflache

dar, die gemeinsam mit den sidlich angrenzenden Ackerflacden Blick auf den
Uberwiegend noch intakten historischen Stadtrand mit Teilen der Altstadtsilhouette
ermoglicht. Die Wahrnehmung desoch Uberwiegend intakteBtadtrandes wird jedoch
bereits durch das Gewerbegrundstick ndérdlich des Plangebietes und dagedeade
Wohngehoft im  Plangebietselbst nicht unerheblich beeintrachtigtAls gliederndes
landschaftsbildpragenddé=lemenkonntenochein kleineresFeldgeholzoenannt werden.

Das Schutzgut wird durch die Neuerrichtung eiB&genheimgebietesnit relativ extensiver
kleinteiliger bis zu zweigeschossiger Wohnbebauung und der erforderlichen
ErschlieBungsstral3emrandert.

Auswirkungen auf Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Natura 200Gebiete

Das néachstgelegene FRBle bi et ABu c kiaaCeaufn db eNfeibrechdtl si ch i n
von rund 2000 mDas Plangebiet liegtomit nicht in der Nahe oder im Einwirkbereich von
FFH-Gebieta.

Rund 100 m 6stlich des Plangebiets beginnt das Europaische Vogelschutzgebiet (SPA)
AFi ener Br uc h fstaufdhund seinerlatin gebingem GridRenordnunod der
zwischen Plangebiet und Vogelschutzgelwetlaufenden Bundesstralkaum geeignet, zu
Beeintrachtigungen des Schutzgebietes zu fuhren.

Auswirkungen auf Kultur - und Sachguter

Im Plangebiet selber undn Umgebungsbereich sind keine Kukuind Sachgiter von
Bedeutung vorhanden bzw. bekannt. Insofern sind durch die Planung keine erheblichen
Beeintrachtigungen dieses Schutzgutes zu erwarten.

Belange der Landwirtschaft

Der Fachdienst Landwirtschaft desndkreises Potsdaidittelmark hat mit Stellungnahme
vom 26.09.2022 i nbes onlcde den FEldblockkatasterevsird ader t g et
Uberwiegende Anteil des Geltungsbereiches gegenwartig landwirtschaftlich genutzt, sodass
Mal3nahmen zur Verbesserung derarstruktur betroffen sind. Grundsatzlich ist der Entzug
landwirtschaftlicher Nutzflachen auf ein Minimum zu begrenzen, da diese Flachen dauerhaft
nicht mehr fir die landwirtschaftliche Produktion zur Verfigung steléenDie Fiener
Agrargenossenschaftieésar e.G. bewirtschaftet den (Hveegenden Teil dieser Flache. Die
Umsetzung des #lans ist mit dem genannten landwirtschaftlichen Bbtiabzustimmen,
sodass landwisthaftliche Arbeiten daran angepasst werden kdifinen.

Die Flachen im Plangebiet werdeitht mehr landwirtschaftlich genutzt. Der Geschaftsfuhrer

der Fiener Agrargenossenschaft Ziesar e. G., Herr von Gottberg, hat auf telefonische
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Nachfrage am 03.05.2022 erklart, dass die Flachen im Plangebiet, bei denen es sich um
langjahrige Grinlandbchen handelt, nicht mehr bewsthaftet werden und eine
Wiederbewirtschaftung fur den Betrieb nicht erforderlich und beabsichtigt ist.

5. Weseriliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
Stadtplanerische Auswirkungen

Die Planung dient der Ergédnzung dé&ernstadt Ziesar durch geordnete Nachnutzung einer
Brachflache am Ortsrand zu Wohnzweckamsgesamtwerden rundl4 neue Wohngrund
stiicke mit Grundstiicksgréfien von in der Regel zwischen 500 und®8déniiglicht.

Soziale Auswirkungen

Die Planung sicherti® Angebot zur Schaffung von Wohnraum in der Stadt Ziesar. Sie dient
der Erfullung der Nachfrage von spezifischen Bedurfnissen insbesondere der einheimischen
Ziesarer Bevolkerung in Bezug auf das Wohnen im freistehenden Eigenheim

Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan ermdglicht eine Neuversiegelung von maximai4.300 m* Boden
verbunden mit dem Verlust eines kleineren Feldgeholzes,geomg bis mittelwertigen
Grunlandbrachen und von ruderalen Wiesen.

6. Flachenbilanz

Die im Bebaungsplan festgesetzten Gebiete bzw. Flachen weisen folgende FlachengréfZen
auf:

Gebiet bzw. Flache Flache in m(gerundet)
Allgemeines Wohngebiet 9.800

(davon uberbaubare Grundstticksflache) (4.700
Offentliche StraRenverkehrsflache 1.100
PrivateVerkehrsflache 100
Gesamt 11.000
Abkirzungen

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung
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BbgDSchG Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz

BP Bebauungsplan

FNP Flachennutzungsplan

GeholzSchvVO PM  Geholzschutzverordnung Potsddiittelmark
PlanUP-RL EG-Richtlinie Uber die strategische Umweltprifung
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. I, S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel des Gesetzes voi.06.2021 (BGBI. | S. 1802

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung
BauNVO) in der Fassunged Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBS. 3786)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(PlanzeichenverordnungPlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 04.05.201BGBI. I, S. 1057)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542), zuletzt gedndert
durch Artikel 290 der Verordnung vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328)

ErneuerbardnergienGesetz (EEG 2021) vom 21.07.2014 (BGBI. | S. 1066), zuletzt
geardert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12.2020 (BGBI. | S. 3138)

Landesrecht

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
15.11.2018 (GVBI. I, Nr. 39, zuletzt geandert du@dsetz von®9.02.202 GVBI. I, Nr. 5)

Brandenburgisches Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (BbgNatSchG) in der
Neufassung vom 26.05.2004 (GVBI. I, S. 350), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 15.07.2010 (GVBI. 1/2010, Nr. 28), ab dem 01.06.2013 ersetzt durch das
Brandenburgische Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (BbgNatSchAG) vom
21.01.2013 (GVBI. 1/2013, Nr. 3)

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

Verordnung uber den Landesentwicklungsplan Haugdtsgion BerlinBrandenburg (LEP
HR) vom 01.07.2019 (GvBI . 11 2019, S. ¢&)

Kreisrecht
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Verordnung des Landkreises Potsditittelmark zum Schutz der Baume und Feldgeholze
als geschutzte Landschaftsbestandteile (Geholzschutzverordnung RMatEmark 1
GehdzSchvO PM) vom 29.09.2011

Gemeinderecht
Flachennutzungsplan der Stadt Ziesar
Landschaftsplafentwurf der StadZiesar

Sonstige

INGENIEURGESELLSCHAFT BBP ~ BAUCONSULTING ~ MBH: Immissionsprognose  des
Verkehrslarms und des Gewerbelarms zum Bebauunggpfo hnge bi et Ker ami
Berlin 03.11.2021

PLANUNGSBURO SCHNEEGANS Bebauungsplan AWohngebiet Ker a
Artenschutgutachtermit faunistischer Potentialanalyse, Schorfheide, Januar 2022
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1 Aufgabenstellung

Um eine Wohnbebauung auf dem Grundstiick ,Alte Keramik® an der Strale Am Bahn-
hof in Ziesar zu erméglichen, muss zunachst ein Bebauungsplan aufgestellt werden.
Dieser Bebauungsplan ,Wohngebiet Keramikstrale* wird durch das Planungsbtro
Torsten Vorgenauer erarbeitet und befindet sich noch im Stadium des Vorentwurfs
[11].

Fur diesen B-Plan ist eine Immissionsprognose des Verkehrs- und Gewerbelarms zu
erarbeiten, aus der erforderlichenfalls textliche Festsetzungen zum Schallschutz ab-
geleitet werden konnen. Vorgaben zum Inhalt eines anzufertigen Schallgutachtens
sind in der Stellungnahme des Brandenburgischen Landeamtes fur Umwelt [12] ent-
halten.

Dieses Schallgutachten wird hiermit vorgelegt.

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 Durchfih-
rung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV)
Bundesgesetzblatt 2020, Teil | Nr. 50, S. 2334
vom 04.11.2020

[5] Richtlinie fur den Larmschutz an Stral3en
Ausgabe 2019 (RLS-19)
Herausgegeben vom Bundesministerium flr Verkehr und digitale Infrastruktur
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[6] 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 BY5)

[7/] DINISO 9613-2: Dampfung des Schalls bei Ausbreitung im Freien
Teil 2: Allgemeines Berechnungsverfahren
Okt. 1999

[8] Technischer Bericht zur Untersuchung der LKW- Ladegerausche auf Betriebs-
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3 Beschreibung der Situation
3.1 Geplante Bebauung

Das Plangebiet liegt an der Bundestral’e B 107 ,Am Bahnhof* und zieht sich bis an
das ruckwartig gelegenen Grundstick Petritor 38 heran. Im Plangebiet sind zwei Bau-
felder vorgesehen, die als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen werden sollen.
Es sollen Einfamilienhduser mit zwei Wohngeschossen zulassig sein.

Anlage 1.1 zeigt einen Ubersichtslageplan.

3.2 Larmquellen
3.21 StralRenverkehr

Die einzig relevante Verkehrslarmquelle ist die Stral’e Am Bahnhof. Diese Stralle ist
eine Bundesstralie. Entsprechend den Angaben in der Stellungnahme [12] ist das Ver-
kehrsaufkommen auf dieser Stralle fur das Jahr 2025 mit 2.000 Kfz/24h bei einem
Schwerverkehrsanteil von 6 % prognostiziert.

3.2.2 Benachbartes Gewerbe

In Anlage 1.2.2.1 sind die beiden benachbarten Grundsticke Petritor 38 und die Spe-
dition Kriiger und Horey eingetragen. Die Situation ist aus dem untergelegten Luftbild
am besten zu erkennen.

3.2.2.1 Petritor 38

Auf dem Grundstuck Petritor 38 befinden sich Buronutzungen, private Nutzungen und
der Sanitarbetrieb Gobel. Dieser hatte in der Vergangenheit eine Vielzahl von Mitar-
beitern, wird aber gegenwartig nur noch durch den Firmeninhaber, Herrn Gobel, Senior
als Auslaufmodell allein betrieben.

Dieser gewerblichen Nutzung sind ein Parkplatz und ein Anlieferbereich zugeordnet,
der in Anlage 1.2.2.1 gekennzeichnet ist. Der ruckwartige Bereich des Grundstucks
wird durch Herrn Gobel Sen. ausschlieRlich privat genutzt.

Aufgrund der grofden Entfernung des fast ungenutzten Parkplatzes und des selten ge-
nutzten Anlieferbereichs lasst sich ohne Berechnungen die Schlussfolgerung ableiten,
dass von diesen Vorgangen keine Stérungen auf das geplante Wohngebiet ausgehen.

Nach Angabe des Auftraggebers dieser Untersuchung, Herrn Gobel, Junior wird sein
Vater sein Gewerbe demnéachst aufgeben. Ein Nachfolger ist bisher nicht bekannt. Bei
einer Neuvermietung der Gewerberdaume kann Herr Gobel, Junior, der Eigentimer des
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Grundstucks Petritor 38 ist, darauf hinwirken, dass nur ruhiges Gewerbe angesiedelt
wird, welches das Wohnen im geplanten Wohngebiet nicht stort.

3.2.2.2 Spedition Kriiger & Horey

Auf dem Grundstuick nordlich des Plangebiets ist die Spedition Kriiger & Horey ange-
siedelt. Weitere gewerbliche Nutzungen gibt es auf diesem Grundstiick nicht.

Bei einem Ortstermin [13] beschrieb Herr Horey die Betriebsvorgange auf dem Grund-
stuck wie folgt:

Die Spedition besitzt acht LKW, die meist unterwegs sind. Auf dem Grundstiick werden
niemals alle LKW abgestellt. Im Regelfall parken tber Nacht drei LKW auf dem Grund-
stuck (wie auch im Luftbild erkennbar ist). Diese LKW treffen am Tag bis spatestens
20.00 Uhr auf dem Grundstuck ein und werden rickwarts eingeparkt, damit sie frih-
morgens das Grundstick vorwarts wieder verlassen kdnnen.

Fruhmorgens fahrt ein LKW in der Nacht zwischen 05.00 und 06.00 Uhr ab, die ande-
ren beiden LKW folgen in der Ruhezeit zwischen 06.00 und 07.00 Uhr.

FUr die folgende Berechnung werden diese Zeiten und LKW-Zahlen verwendet.
Weiterhin teilte Herr Horey folgendes mit:

Auf dem Grundstuck werden keinerlei Materialien zwischengelagert. Es finden keine
Lade- oder Transportvorgéange statt.

An der Grundstucksgrenze steht ein Werkstattgebaude. Vor diesem Gebaude kénnen
Kleinreparaturen an den LKW vorgenommen werden, meist Reifenwechsel. Es werden
aber niemals alle Reifen eines LKW gewechselt, sondern immer nur einzelne Reifen.
Fur die Berechnung wird der Wechsel von 4 LKW-Reifen (entspricht 8 Pkw-Reifen)
angenommen.

Fur den Reifenwechsel wird ein mit Pressluft betriebener Schlagschrauber verwendet.
Die Pressluft wird durch einen Kompressor erzeugt. Dieser Kompressor befindet sich
in einem geschlossenen Raum an der Ostseite des Flachbaus. Seine Larmemission
wurde gemessen.

4 Gesetzliche Grundlagen, Anforderungen
41 Verkehrslarm
411 Schalltechnische Orientierungswerte

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

41.2 Baulicher Schallschutz

Der erforderliche bauliche Schallschutz ergibt sich nach der bauaufsichtlich eingefthr-
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
Auenlarmpegel La berechnet. Die Berechnung erfolgt als:

'11‘.3'0.3 = L(‘F - Raumart
mit
KRraumart = 30 dB fur Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungs-
raume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und
Ahnliches
KRraumart = 35 dB fiir Biroraume und Ahnliches

Das minimal erforderliche Schalldamm-Mal} der AulRenbauteile von Wohnungen be-
tragt 30 dB.

Die Berechnung des Maligeblichen Aulenlarmpegels wird in Abschn. Fehler! Ver-
weisquelle konnte nicht gefunden werden. erlautert und angewendet.

4.2 Gewerbelarm

Gewerbelarm wird nach der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Larm) [6] berechnet und beurteilt.
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421 Immissionsrichtwerte
Es gelten folgende Immissionsrichtwerte:

Tabelle 4.2: Immissionsrichtwerte nach TA Larm

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)

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.

422 Ruhezeiten

Zusatzlich mussen die Beurteilungszeitraume Werktag und Sonntag unter Beachtung
folgender Ruhezeiten 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.

Bei Gerauscheinwirkungen ist an allen Immissionsorten, die sich in allgemeinen Wohn-
gebieten oder in Gebieten mit noch hdherem Schutzanspruch befinden, die erhthte
Storwirkung innerhalb der Ruhezeiten durch einen Zuschlag von 6 dB zu den jewelli-
gen Mittelungspegeln der Teilzeiten zu berucksichtigen, in denen die Gerausche auf-
treten.
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5 Vorgehensweise bei der Bearbeitung
Die Bearbeitung erfolgt rein rechnerisch in folgenden Schritten.

1. Es werden die Emissionspegel des Straenverkehrs und des Gewerbes der Spe-
dition berechnet. Grundlage fir die Berechnungen bildet die prognostizierte Ver-
kehrsbelegung der Stralte und Ansatze fur die Modellierung der Gewerbelarmquel-
len. Die Berechnungen des StralRenverkehrslarms erfolgen unter Anwendung der
Vorschrift RLS-19 [4], [5] und des Gewerbeldrms nach DIN ISO 9613 [7].

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

3. Anhand der Berechnungsergebnisse des Verkehrslarms werden nach DIN 4109-
2018 [2], [3] die malgeblichen Aullenldrmpegel berechnet und daraus die erfor-
derlichen Schalldamm-MaRe der AuRenfassade. Bei Uberschreitungen der Immis-
sionsrichtwerte des Gewerbelarms mussen ggf. organisatorische Malinahmen vor-
gegeben werden, die jedoch nicht im B-Plan festgesetzt werden konnen.

4. Aus der Berechnung des maRgeblichen Aulenlarmpegels werden Vorgaben fur
Textliche Festsetzungen im B-Plan abgeleitet, sofern erforderlich.

6 Immissionsberechnungen

Die Immissionsberechnungen werden unter Verwendung des Computerprogramms
IMMI 2019/2020 der Firma Wélfel durchgefuhrt. In diesem Programm sind die genann-
ten Rechen- und Beurteilungsvorschriften implementiert.

6.1 Ausgangsdaten fiir die Berechnung
6.1.1 Lageplan, Gelande und Immissionsorte

Der Lageplan wurde aus den vorliegenden Unterlagen [11] sowie im Internet verfug-
baren Karten und Luftbildern in das Programm IMMI importiert und bildete somit die
Grundlage fur die folgenden Berechnungen. Anlage 1.1 zeigt den gesamten Untersu-
chungsbereich mit der Verkehrslarmquelle. Anlage 1.2.1 zeigt das Plangebiet mit den
Immissionspunkten fur die Verkehrslarmberechnungen. Anlage 1.2.2.1 zeigt die Ge-
werbelarmquellen und die zugehdrigen Immissionspunkte. Anlage 1.2.2.2 zeigt den
Parzellierungsplan. Anlage 1.3 zeigt das dreidimensionale Computermodell 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.
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6.1.2 StraBenverkehr

Anlage 1.1 zeigt die Larmquellen des Stralkenverkehrs

Der Stral3enverkehr als Larmquelle berechnet sich aus folgenden Parametern:
- Anzahl der Fahrzeuge

- Anteil Schwerverkehr, aufgeteilt in kleine und grofle LKW

- Geschwindigkeit

- Fahrbahnbelag
- ggf. Lichtsignalanlagen.

Das Verkehrsaufkommen auf der B 107 wurde der Stellungnahme der LfU [12] wie
folgt enthommen:

Tabelle 6.1: Verkehrsbelegung der B 107 im Jahr 2030

B107 DTV | 2.000 p 6%

es bedeuten:
DTV: Durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (im Jahresmittel)
p: Anteil Schwerverkehr

Unter Anwendung der Tabelle 2 der RLS-19 [5] wurden aus diesen Ausgangsdaten
die stundlichen Verkehrsstarken M sowie die Anteile leichter LKW (p1) und schwerer
LKW (p2) fur Tag und Nacht abgeleitet.

Tabelle 6.2: Ausgangsdaten der Straf3e in 2030

v L'w tag |L'wNach
Strake DTV | Mg | Muacht | Pitag [ PiNacht | P2tag | P2nacht | km/h | dB(A) | dB(A)
B107 2.000 115 20 1,8% | 3,1% | 42% | 50% 50 72,7 65,4

Die Position der Linienquelle nach RLS-19 liegt in der Mitte der aul3eren Fahrstreifen.
Eine Lichtsignalanlege ist nicht vorhanden

Als Fahrbahnbelag wurde Splittmastix-Asphalt (SMA 8 bzw. SMA 11) zum Ansatz ge-
bracht.

Die Ausgangsdaten fur die Berechnung des Verkehrslarms sind detailliert in Anlage
3.1.1 zusammengestellt.
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6.1.3 Gewerbe
6.1.3.1 LKW-Fahrten

Die Prognose von LKW-Fahrten wird nach dem Technischen Bericht [8] bzw. [9] (LKW-
Studie) vorgenommen. Dort wird fur LKW die normierte Linienquelle Lwa, 1, eingefuhrt.
Dies ist der langenbezogene Schallleistungspegel fur einen LKW pro Stunde auf 1 m
Wegstuck. Dieser Wert wird nach neueren Erkenntnissen aus [9] nicht mehr zwischen
kleinen LKW (< 105 kW) und groften LKW (> 105 kW) unterschieden. Fur beide gilt
L'wa,1n = 63 dB(A). Bei Rangierfahrten ist ein Zuschlag zwischen 3 dB und 5 dB zu
verwenden.

Beim Entluften der Betriebsbremsen der LKW entsteht kurzzeitig ein Spitzenpegel von
108 dB(A) nach den Angaben in der aktuelleren Studie [9] aus dem Jahr 2004.

Aus den Schallleistungspegeln der Einzelereignisse und deren Anzahl werden die Ge-
samt-Schallleistungspegel der Quellen wie folgt berechnet:

LWA;r—LWAnhr”O"Q(n)—10!9[:—;7} (6.1)

Die Beurteilungszeit T, betragt am Tage 16 Stunden und in der Nacht 1 Stunde. Der
Tag teilt sich nochmal in die Ruhezeit von 3 Stunden und die Tageszeit von 13 Stunden
auf.

FUr die Fahrt eines LKW ergibt sich folgender Ansatz
Tabelle 6.3: Fahrt eines LKW

Lo f. 1 Anzahl Beurteilungs- Schallleistun
1 LKW Eahrz /h Fahrbewegu it gspegel,
ngen bez. auf T,
Quelle L'wa. 1n n[T,] T, [h] L war
Tag
LKW 63 1 13 51,9
Zuschlag Rangieren 63 1 13 51,9
Ruhezeit
LKW 63 1 3 58,2
Zuschlag Rangieren 63 1 3 58,2
Nacht
LKW 63 1 1 63,0

Die Fahrstrecken jedes der drei LKW wurden als Linienquelle nach DIN ISO 9613 in
0,5 m Héhe modelliert.
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6.1.3.2 Reifenwechsel

Die Berechnung von Reifenwechseln mit einem Schlagschrauber erfolgt nach den Vor-
gaben der Tankstellenstudie [10]. Dort ist fur die Berechnung des Schlagschraubers
folgende Formel angegeben:

Tr
Livar = Lvas + 101gR = 1019 () (6.2)

mit:
Lwain = 88,3 dB(A)
R: Anzahl! der Pkw-Reifen.

Da ein LKW-Reifen etwa doppelt so viele Schrauben hat, wie ein Pkw-Reifen wird die
Anzahl R in obiger Formel fur die folgende Berechnung verdoppelt. Es ergibt sich fol-
gender Ansatz:

Tabelle 6.4: Reifenwechsel

Lyyp 1 Angahl Beurteilungs Schallleistun
Reifenwechsel Ereign./h Reifen —eit gspegel,
; (LKW) bez. auf T,
L WA 1h R [T,] Tr [h] L WAr
Tag
Schlagschrauber 88,3 4 13 86,2

Der Schlagschrauber wurde als Punktquelle modelliert.

6.1.3.3 Kompressor

Der Kompressor befindet sich in einem Raum der Halle mit einem Fenster, das in
Richtung des Wohngebiets weist. Nach Angabe des Betreibers ist dieses Fenster beim
Betrieb des Kompressors immer geschlossen.

Der Kompressor wird nur fur die Dauer der Reifenwechsel betrieben, ca. 1 Stunde am
Tag, aulRerhalb der Ruhezeiten.

Die Schallabstrahlung des Kompressors wurde durch den Bearbeiter in 3,50 m Entfer-
nung vor dem geschlossenen Fenster mit 50 dB(A) gemessen.

Die kirzeste Entfernung von der Halle mit dem Kompressor bis zur ndchsten Grenze
eines Baufeldes betragt 18 m. Daraus lasst sich ohne weitere Berechnungen die
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Schlussfolgerung ableiten, dass der Betrieb des Kompressors am Tag den Immissi-
onsrichtwert von 55 dB(A) an den Wohnhausern um mehr als 6 dB unterschreitet und
damit nicht immissionswirksam ist.

Die Ausgangsdaten fur die Berechnung des Gewerbelarms sind detailliert in Anlage
3.1.2 zusammengestellt.

6.2 Ergebnisse der Immissionsberechnung
6.2.1 StraBenverkehr
Die Berechnung des Strallenverkehrs lieferte folgende Beurteilungspegel

Tabelle 6.5: Beurteilungspegel des Stralienverkehrs

Verkehr 2030 Orient-Werte Strale
Tag Nacht Tag Nacht
Immissionspunkt dB(A) dB(A) dB(A) dB(A)
WA1 Stralle EG b5 45 527 45 4
WA1 Stralie OG1 55 45 54,0 46,7
WAZ2 Stralle EG 55 45 53,9 46.6
WA2 Stralke OG1 55 45 54,8 47.5

Der schalltechnische Orientierungswert am Tag ist eingehalten, der Wert fur die Nacht
knapp Uberschritten. Demzufolge muss passiver Schallschutz vorgesehen werden.

Anlage 2.1 zeigt die Larmkarte des Verkehrslarms als Beurteilungspegel am Tag.

6.2.2 Gewerbe
6.2.2.1 Beurteilungspegel

Die Beurteilungspegel des Gewerbelarms sind in der folgenden Tabelle angegeben.
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Tabelle 6.6: Beurteilungspegel des Gewerbelarms

IRW IRW Beurteilungspegel

Immissionspunkt Tag Nacht Tag L 1ag Nacht L, yacht
LKW Reifen Gesamt LKW

dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) dB(A)
Parz 1 EG 55 40 21,3 26,6 27,6 20,2
Parz 1 OG1 55 40 251 29,1 30,4 245
Parz 2 EG 55 40 22,8 25,6 27,3 21,0
Parz 2 OG1 55 40 26,4 27,3 29,8 251
Parz 3 EG 55 40 31,6 27,0 32,9 29,9
Parz 3 OG1 55 40 341 28,6 35,2 32,4
Parz 4 EG 55 40 39,6 30,4 40,1 37,0
Parz 4 OG1 55 40 42,4 33,2 42,9 39,7
Parz 5 EG 55 40 37,9 29,8 38,6 36,1
Parz 5 OG1 55 40 40,5 32,1 41,2 38,7

Aus diesen Ergebnissen erkennt man folgendes:

- Die berechneten Beurteilungspegel halten den Immissionsrichtwert am Tage
mit grol3er Reserve ein.

- In der Nacht besteht an den Parzellen 1 bis 3 ebenfalls eine hohe Immissions-
reserve, weil dort das Werkstattgebaude als Hindernis wirkt.

- An den Parzellen 4 und 5 ist diese Hinderniswirkung nicht gegeben. Dort wird
der Immissionsrichtwert fur die Nacht gerade eingehalten.

Anlage 221 zeigt die Larmkarte des Gewerbelarms am Tage, Anlage 2.2.2 in der
Nacht.

Anlage 3.2. zeigt die Anteile der einzelnen Larmquellen am kritischsten Immissions-
punkt.

6.2.2.2 Spitzenpegel

AbschlieRend werden die Pegel kurzzeitiger Gerauschspitzen fur Tag und Nacht be-
rechnet. Kurzzeitige Gerauschspitzen kdnnen nur durch die Entliftung der Betriebs-
bremse der LKW entstehen.
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Tabelle 6.7: Spitzenpegel des Gewerbeldrms am Tag

IRW IRW Spitzenpegel

Immissionspunkt Tag + 30 dB Tag Uberschr.

[dB(A)] | [dB(A)] | [dB(A)] | [dB(A)]
Parz 1 EG 55,0 85,0 65,3 -19,7
Parz 1 OG1 55,0 85,0 67,1 -17,9
Parz 2 EG 55,0 85,0 51,8 -33,2
Parz 2 OG1 55,0 85,0 54,2 -30,8
Parz 3 EG 55,0 85,0 62,9 -22,1
Parz 3 OG1 55,0 85,0 64,2 -20,8
Parz 4 EG 55,0 85,0 68,8 -16,2
Parz 4 OG1 55,0 85,0 711 -13,9
Parz 5 EG 55,0 85,0 65,3 -19,7
Parz 5 OG1 55,0 85,0 67,1 -17,9

Die Spitzenpegel dirfen die Immissionsrichtwerte am Tag um nicht mehr als 30 dB(A)
berschreiten. Derartigen Uberschreitungen treten nicht auf.

Tabelle 6.8: Spitzenpegel des Gewerbeldrms in der Nacht

IRW IRW Spitzenpegel
Immissionspunkt Nacht +20dB Nacht |[Uberschr.
[dB(A)] | [dB(A)] | [dB(A)] | [dB(A)]
Parz 1 EG 40,0 60,0 53,6 -6,4
Parz 1 OG1 40,0 60,0 56,2 -3,8
Parz 2 EG 40,0 60,0 50,8 -9,2
Parz 2 OG1 40,0 60,0 53,3 6,7
Parz 3 EG 40,0 60,0 61,7 1,7
Parz 3 OG1 40,0 60,0 62,9 2,9
Parz 4 EG 40,0 60,0 65,7 57
Parz 4 OG1 40,0 60,0 67,6 7,6
Parz 5 EG 40,0 60,0 64,6 4.6
Parz 5 OG1 40,0 60,0 66,3 6,3

Die Spitzenpegel durfen die Immissionsrichtwerte in der Nacht um nicht mehr als
20 dB(A) uberschreiten. Derartige Uberschreitungen treten auf.

Dazu ist folgendes zu bemerken:

- Der Spitzenpegel, der bei der Entliftung der Betriebsbremse entsteht, ist in der
Studie [9] mit 108 dB(A) angegeben. Diese Angabe ist inzwischen 16 Jahre alt.
Es ist anzunehmen, dass modernere LKW inzwischen geringere Pegel bei der
Entlaftung der Betriebsbremse verursachen. Daruber gibt es allerdings keine
gesicherten Erkenntnisse.
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- Die Entluftung der Betriebsbremse findet nicht regelmafig statt, sondern immer
nur dann, wenn ein bestimmter Uberdruck im Bremssystem erreicht wurde. Es
ist aber nicht sehr wahrscheinlich, dass dieser Uberdruck bereits bei der nacht-
lichen Abfahrt vom Grundstiick entstent. Deshalb werden die angegebenen
Spitzenpegel in der Nacht vermutlich nicht an den Immissionsorten auftreten.

7 Einschatzung der Prognoseunsicherheit

Die Sicherheit einer Prognose wird zum einen durch die verwendeten Rechenverfah-
ren, zum anderen durch die Qualitat der Ausgangsdaten bestimmt.

Die Rechenverfahren basieren auf geltenden Normen und kdnnen als ausreichend si-
cher eingestuft werden.

Die Ausgangsdaten basieren fur den Stral3enverkehr auf Prognosewerten.

Fur den Gewerbelarm basieren die Ausgangsdaten auf Angaben des Auftraggebers
und des Betreibers der Spedition, erganzt durch eigene Abschatzungen des Bearbei-
ters. Die Berechnungen basieren auf Vorgaben in den Studien [8] bis [10]. In allen
diesen Studien werden aus den Messungen und Erhebungen immer die hochsten
Werte verwendet, so dass diese Angaben meist zu hoch sind.

Aus diesen Grunden wird die Unsicherheit der Prognose fur den Verkehrslarm mit

J_rg dB(A) und fur den Gewerbelarm mit J_ré dB(A) eingeschéitzt.

8 MaRnahmen zum Schallschutz

Zum Schutz gegen den Verkehrslarm ist fur die erste Baureihe an der Stral3e passiver
Schallschutz vorzusehen.

Weitere Malkthahmen zum Schallschutz werden in Abschn. 8.3 diskutiert.

8.1 Passiver Schallschutz

Die folgende Berechnung des passiven Schallschutzes wird fur alle Immissionspunkte
an der Stral’e nach der DIN 4109 vom Januar 2018 [2], [3] vorgenommen.

Der fur die Dimensionierung des passiven Schallschutzes entscheidende mal3gebliche
AuRenlarmpegel Ls berechnet sich wie folgt:

La,.Tag = L;;Tag +3dB
La,nacht = Lrnache + 13 dB.
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Fur die Nutzung als Wohnhaus muss fur alle Raume der héhere Wert vorgesehen
werden. Das ist meist der fur die Nacht, so auch hier.

Nach der Neufassung der DIN 4109-2018 berechnet sich das erforderliche Schall-
damm-Mal} der Fassade als:

Raumart

mit Kraumar = 30 dB fur Wohnraume

Nach diesen Formeln wird das erforderliche Gesamt-Schalldamm-Mal der AuRenfas-
sade im Folgenden berechnet.

Tabelle 8.1: Gesamt-Schallddmm-MalR der AuRenfassaden nach DIN 4109-2018

Wohnraume
L, L, L, L, erf. Rw,ges
Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht
Immissionspunkt dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) dB dB
WA1 Stralle EG 52,7 454 56 58 26 28
WA1 Stralle OG1 54,0 46,7 57 60 27 30
WA?2 Strale EG 53,9 46,6 57 60 27 30
WAZ2 Stralle OG1 54,8 47,5 58 61 28 31

Das erforderliche Schalldamm-Malf} der Stralienfassaden in der ersten Baureihe liegt
zwischen 28 dB und 31 dB. Werte die kleiner als 30 dB sind, mussen in der Baupla-
nung auf 30 dB angehoben werden.

Schalldamm-Male von 31 dB werden durch jede beliebige Fassaden- und Fenster-
konstruktion erreicht, die die Vorgaben zum Warmeschutz erfullt. Textliche Festset-
zungen zur Schalldammung der Fassaden aufgrund des vorhandenen mafigeblichen
AuRenlarmpegels sind daher nicht erforderlich.

8.2 Empfehlungen fir den B-Plan

In der Begrindung zum B-Plan sollte die Empfehlung ausgesprochen werden, in der
ersten Baureihe an der Stral’e keine Schlaf- oder Kinderzimmer strallenseitig anzu-
ordnen. Sollte dies dennoch der Fall sein, sollten diese Raume mit schallgedammten
Luftungseinrichtungen versehen werden.
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Verbindliche Festsetzungen fur Luftungseinrichtungen sind nicht erforderlich.

8.3 Hinweise zum Schallschutz gegen Gewerbelarm

Der Gewerbelarm auf dem Grundstick Petritor 38 kann als nicht relevant eingeschéatzt
werden. Der Gewerbeldarm auf dem Grundstuck der Spedition halt nachts die Immissi-
onsrichtwerte ein, solange nicht mehr als ein LKW pro Nachtstunde das Grundstiick
verlasst. Diese Immissionsvertraglichkeit ist dann nicht mehr gegeben, wenn regelma-
Rig mehr als ein LKW das Grundstiick in der Nacht verlassen wirden.

Um zu vermeiden, dass nachtraglich Immissionskonflikte — z. B. durch eine Vergrofie-
rung der Fahrzeugflotte der Spedition — entstehen, sollte eine privatrechtliche Verein-
barung zwischen dem Bautrager des Wohngrundsticks und dem Betreiber der Spedi-
tion getroffen werden, die ein Ausdehnung der nachtlichen LKW-Fahrten ausschlief3t.

Als Mallnahme zum Schallschutz wurde eine Larmschutzwand in Verlangerung der
Gebaudefront der Werkstatthalle gepruft. Um die Obergeschosse der geplanten Hau-
ser wirksam schitzen zu kénnen, musste diese Wand 5 m hoch sein. Dies ist als nicht
realisierbar anzusehen.

9 Zusammenfassung

Fur den B-Plan ,Wohngebiet Keramikstral3e® wurde eine Larmimmissionsprognose
des Verkehrs- und Gewerbelarms berechnet.

Im Ergebnis der Berechnungen wurde folgendes festgestellt:

- Der Stralenverkehrslarm Uberschreitet die schalltechnischen Orientierungswerte
nach DIN 18005 fur ein Allgemeines Wohngebiet nachts geringfugig. Der zum
Schutz gegen diesen Verkehrslarm abgeleitete passive Schallschutz betragt maxi-
mal 31 dB und wird durch jeden energetisch geeigneten Fassaden- und Fenster-
aufbau erreicht. Textliche Festsetzungen zum passiven Schallschutz sind nicht er-
forderlich.

- Der Gewerbeldrm aus den benachbarten Grundstick Petritor 38 ist unerheblich.

- Der Gewerbelarm auf dem benachbarten Grundstuck der Spedition Kriiger & Horey
ist am Tage immissionsvertraglich. In der Nacht ist die Immissionsvertraglichkeit
gegeben, solange die gegenwartig bestehende Betriebsweise nach Abschn. 3.2.2.2
nicht verandert wird.
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1 Einleitung und Aufgabenstellung

Die Stadt Ziesar beabsichtigt die Durchfihrung eines Bebauungsplanverfahrens zur Entwick-
lung eines Wohngebietes im suddstlichen Stadtrandgebiet, gelegen zwischen dem histori-
schen Stadikern und der Bundesstralle B107. Das etwa 1,1 ha grolte Plangebiet umfasst
jeweils Teilflachen der Flursticke 219, 242, 244 und 288 der Flur 6 in der Gemarkung Ziesar.

Die Durchfuhrung des Bauvorhabens kinnte artenschutzrechtliche Belange berihren. Nach
5§44 BNatSchG ist es verboten, wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nach-
zustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu toten, oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren. Europarechtlich ist der Artenschutz
in der Richtlinie 92/43/EWG des Rates zur Erhaltung der natarlichen Lebensraume sowie der
wild lebenden Tiere und Pflanzen vom 21.05.1992 (FFH-Richtlinie) sowie in der Richtlinie
T9/409/EWG des Rates dber die Erhaltung der wild lebenden Vogelarten vom 02.04.1979
(Vogelschutzrichtlinie) verankert. Danach sind alle européischen Vogelarten besonders ge-
schitzt. Die im Anhang IV 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
YVerbote sind gemalt §44 BNatSchG zu untersuchen. Diese sogenannten Zugriffsverbote
beziehen sich jedoch auf den Vollzug von Bebauungsplanen, d.h. artenschutzrechtliche Kon-
flikte sind im konkreten Baugenehmigungsverfahren abschliefend zu IGsen. Im Bauleitver-
fahren ist jedoch bereits im Vorfeld zu prifen, ob ein Bebauungsplan artenschutzrechtlich
vollziehbar ist, oder ob dem unidberwindbare Hindernisse / Konflikie entgegen stehen.

Aus Grunden der Planungssicherheit haben die Vorhabenstrager fur 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 MaRnahmen das Eintretens maéglicher
Verbotstatbestande zu vermeiden wéare. Mit der Prufung der artenschutzrechtlichen Belange
wurde das Planungsbiro Schneegans aus Schorfheide beauftragt.

2 Kurzdarstellung des Untersuchungsgebietes

Das etwa 1,1 ha grolle Plangebiet befindet sich am siddostlichen Stadtrand von Ziesar, zwi-
schen dem historischen Altstadtgebiet und der B107. Das Untersuchungsgebiet grenzt im
Norden und Westen an vorwiegend gewerblich genutzte Grundsticke, im Siaden beginnen
intensiv genutzte Ackerflachen und im Osten verlauft die Stralke Am Bahnhof* (Bundesstra-
e B107) mit stralenbegleitenden Radweq.

Im nardlichen Teil des Plangebietes befindet sich ein marodes Einzelgehdft mit ehemaligem
Wohnhaus, Schuppen und Garagen. Ein Schotterweg fahrt von der Bundesstralte zum Ge-
hoft. Nahe der ostlichen Gebietsgrenze befinden sich kleinere Gehdlzgruppen mit Jung-
wuchs von Robinien, Feldahorn und Weiltdorn. Den Uberwiegenden Teil des Plangebietes
pragen ruderale Brachflachen mit teils blutenreichen Gras- und Staudenfluren. Lokal finden
sich auch Ablagerungen von Boden, Bauschutt und Gehalzschnitt.

Planungsbiro Schneegans Finowfurt  Hirtenweg 1 16244 Schorfheide
Tel. 03335 — 326852 Email: info@planungsbuero-schneegans. de
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Blick vom Radweqg der B107 / Ecke Keramikstralie Gber den sadlichen Teil
des Plangebietes mit ruderalen Gras- und Staudenfluren.
{Aufnahme am 15.07.2021)

""‘-..:.:;"E o
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5

Blick von der sidlichsten Gebietsgrenze am Radweg der B107 Gber das
Plangebiet zum ehemaligen Wohnhaus im nérdlichen Gebietsteil

(Aufnahme am 15.07.2021)

Planungsbiro Schneegans ~ Finowfurt  Hirtenweg 1 16244 Schorfeide
Tel. 03335 — 326852 Email: info@planungsbuero-schneegans.de



Bebauungsplan ,Wohngebiet Keramikstraie® Stadt Ziesar
Artenschutzgutachten mit faunistischer Potentialanalyse

Blutenreiche Gras- und Staudenfluren pragen die Brachflachen im Plange-
biet. Das marode Wohnhaus befindet sich links im Bild.

(Aufnahme am 15.07.2021)

Rauchschwalben flogen regelmaliig als Familienverband durch offene Fens-
ter in das leerstehende Gebaude und auch Hausrotschwanze wurden auf
Dach und Giebel mehrfach beobachtet.

(Aufnahme am 15.07.2021)

Planungsbiro Schneegans Finowfurt Hitenweg 1 16244 Schorfheide
Tel. 03335 — 326852 Email: info@planungsbuero-schneegans.de
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Das Gebadude konnte im Inneren nicht auf Nistplatze untersucht werden, da
abgesperrt und einsturzgefahrdet. Die Revieraktivitaten von Rauchschwalben
und Hausrotschwanz lassen hier aber einen Brutverdacht mit hoher Wahr-
scheinlichkeit vermuten. (Aufnahme am 15.07.2021)

Hinter dem Wohnhaus befinden sich verfallene Schuppen und Garagen an
der nordlichen Gebietsgrenze

{(Aufnahme am 15.07 .2021)

Planungsbiro Schneegans Finowfurt  Hirtenweg 1 16244 Schorfheide
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Blick vom Radweqg auf den ndrdlichen Teil des Plangebietes mit kleinflachi-
gem Gehdlzjungwuchs und Grasfluren, links der geschotterte Zufahrtsweq.

(Aufnahme am 15.07.2021)

In der Brachflache befinden sich einzelne kleinere Bauschutthaufen
(Aufnahme am 15.07.2021)

Planungsbiro Schneegans ~ Finowfurt  Hirtenweg 1 16244 Schormeide
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Bei der zweiten Begehung war zwischenzeitlich Bodenaushub auf einem Teil
der Flache abgelagert worden.

(Aufnahme am 01.09.2021)

Zauneidechsen konnten an beiden Begehungstagen trotz gunstiger Witte-
rungsbedingungen und aufmerksamer Suche nicht im Gebiet festgestellt
werden. Es ist mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht von Eidechsen besiedelt.
(Aufnahme am 01.09.2021

Planungsbiro Schneegans Finowfurt Hirtenweqg 1 16244 Schorfheide
Tel. 03335 — 326852
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3 Faunistische Potentialanalyse

3.1  Methodik

Die Beauftragung zum Gutachten konnte erst im Juni 2021 erfolgen, so dass die Brutzeit
bereits relativ weit fortgeschritten und eine vollstandige Erfassung von Brutvégeln und weite-
ren geschitzten Arten nicht mehr maglich war. Im Plangebiet erfolgte die Erstbegehung am
15. Juli und eine Zweitbegehung am 01. September, jeweils bei trocken warmer Witterung
mit schwachem Wind. Damit bestanden gute Voraussetzungen das Gebiet auf maglicher-
weise vorkommende Vogelarten und auch Zauneidechsen zu kontrollieren.

Bei den angetroffenen Vogelarten wurde auf Revierhinweise und Brutgeschehen geachtet,
wie Gesang, Nester, Futterung, Jungvégel, Familienverbande. Das leerstehende Wohnhaus
wurde an beiden Terminen von Rauchschwalbenfamilien angeflogen, die regelméaiig durch
offene Fenster die Rdume im Obergeschol durchflogen und dort vermutlich ihren Nistplatz
hatten. Auf Dach und Giebel wurden Hausrotschwénze an beiden Tagen beobachtet, darun-
ter auch flugge Jungvdgel.

Fur die Kontrolle auf Zauneidechsen wurden die Grasfluren und besonnte Wegrander lang-
sam gehend (ca. 250m/h) abgelaufen. Gezielt beobachtet wurden dabei magliche Sonnen-
platze, Versteckstrukturen (Bauschutthaufen) und offene Flachen. Nachweise der Zauneid-
echsen erfolgen durch Sichtbeobachtungen. Auch das Rascheln weghuschender Tiere ist
ein Indiz fur Eidechsen. Far die Erfassung von Zauneidechsen missen warme (20-25 Grad),
trockene und hachstens schwach windige Witterungsbedingungen herrschen, was an beiden
Begehungstagen gegeben war. Bei kilhlen Temperaturen und groler Hitze verkriechen sich
die Tiere und sind kaum nachweisbar. ldeale Erfassungszeitraume sind Mitte April bis Mitte
Juni, wenn die Tiere wahrend der Paarungszeit besonders aktiv sind und September zur
Erfassung evil. vorkommender Schlupflinge. Daher wurde am 01.September noch eine Be-
gehung angesetzt, um das Gebiet auf evil. Zauneidechsenjungtiere zu kontrollieren.

Das ehemalige Wohnhaus konnte aufgrund seines maroden Zustandes nicht mehr in Rdum-
lichkeiten begangen und auf Nistpldtze und Fledermausquartiere untersucht werden. Unter-
suchungen von Dachraum und Fassade konnten daher nur durch duferliche Absuche mit
dem Fernglas erfolgen. Hierbei wurden keine Auffalligkeiten wie Nistmaterial oder Kotspuren
festgestelit. Die Innenrdume waren jedoch unzuganglich und folglich nicht Kontrollierbar.

3.2 Fehlerbetrachtung

Nester von Gebilsch- und Bodenbritem sind in der Regel gut versteckt und aulierhalb der
Brutzeit nicht mehr nachweisbar, so dass hierzu keine konkreten Aussagen maglich sind.
Brutplatze in baufalligen und nicht begehbaren Gebauden, kdnnten nur durch dulerliche
Beobachtung von Revieranzeichen (Gesang, Balz, Paarung, Nestbau, Futterung) festgestellt
werden. Aulerhalb der Brutzeit sind Nistplatze im Inneren von Gebduden dann kaum noch
von aulien zu lokalisieren. Bei Baumbrutern kénnten Neststandorte aulerhalb der Brutzeit
gagf. noch quantifiziert werden, durch eine grindliche Absuche vorhandener Baume auf mag-
liche Nester. Allerdings kénnen dann nicht in allen Fallen die aufgefundenen Nester be-
stimmten Arten zugeordnet werden, so dass auch hier gewisse Unsicherheiten verbleiben.

Die Habitatbedingungen fur Fledermause lassen sich an maroden Geb&uden nur durch au-
terlich erkennbare Héhlen, Risse, Spalten in gewissem Malie beurteilen, um damit mogliche
Auswirkungen auf die Artengruppe abzuschatzen. Ein tatsdchlicher Nachweis von Fleder-
mausen und ihren Quartieren erfordert einen hohen Aufwand durch spezielle Fachgutachter
mit Spezialtechnik, der im Rahmen dieses Gutachtens nicht vereinbart war.

Planungsbiro Schneegans Finowfurt ~ Hirtenweg 1 16244 Schorfheide
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Bebauungsplan ,Wohngebiet Keramikstrake* Stadt Ziesar 10
Artenschutzgutachten mit faunistischer Potentialanalyse

3.3 Begriffsbestimmungen

Der Schutz wildlebender Tier- und Pflanzenarten, ihrer Lebensstatten und Biotope wird im
Kapitel 5 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) geregelt. Der Abschnitt 3 regelt die
Yorschriften fur den besonderen Artenschutz. Hier umfasst der § 44 die Vorschriften fur be-
sonders geschutzte Tier- und Pflanzenarten und die generellen artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestande. Es werden mehrere Schutzkategorien unterschieden:

- besonders geschitzte Arten
- streng geschiltzte Arten
- europaische Vogelarten

Die Artengruppen werden im BNatSchG in § 7 Abs. 2 Nr. 12 bis 14 naher definiert. Der Ge-
setzgeber stutzt sich dabei auf national und international (europdisch) geltende Richtlinien
und Verordnungen, darunter der

- Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH RL, Richtlinie 92/43/EWG)
- Wogelschutz-Richtlinie (V-RL, Richtlinie 79/409/EWG)

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

- Bundesartenschutzverordnung (BartSchV)

Europarechtlich ist der Artenschutz in Richtlinie 92/43/EWG des Rates zur Erhaltung der
natarlichen Lebensraume sowie der wild lebenden Tiere und Pflanzen vom 21.05.1992 (FFH
- Richtlinie) sowie in der Richtlinie 79/409/EWG des Rates tber die Erhaltung der wild leben-
den Vogelarten vom 02.04.1979 (Vogelschutzrichtlinie) verankert. Danach sind alle européi-
schen Vogelarten besonders geschitzt. Bei einer artenschutzrechtlichen Prufung sind die
unterschiedlichen Schutzkategorien fir Artengruppen nach nationalem und internationalem
Recht zu beachten. Die ausschlielilich national geschitzten Arten werden im Umweltbericht
der der Bauleitplanung bearbeitet. Die europarechtlich geschitzten Arten werden einer spe-
ziellen artenschutzrechtlichen Prifung unterzogen.

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 Artenrickgang einhei-
mischer Vogelarten und Zugvogelarten entgegenwirken und bertcksichtigt dabei den Schutz
aller Entwicklungsstadien und der Lebensraume. Nach dieser Rechtgrundlage gehdren alle
europaischen Vogelarten zu den besonders geschitzten Arten. FOr die in Anhang | der
Richtlinie genannten Arten sind besondere Schutzmaltnahmen zur Erhaltung ihrer Lebens-
raume umzusetzen, um das Uberleben der Arten und ihre Vermehrung abzusichem.

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

Ziel der FFH RL ist der Aufbau eines koharenten dkologischen Schutzgebietssystems mit
dem Namen Natura 2000 zur Erhaltung der natirlichen Lebensraume und wildlebenden Tie-
re und Pflanzen. For die in Anhang IV genannten Tier- und Pflanzenarten treffen die Mit-
gliedsstaaten alle notwendigen Malknahmen, um ein strenges Schutzsystem in den naturli-
chen Verbreitungsgebieten zu gewdhrleisten.

Die in Anhang IV eingestuften Arten gehdren nach § 7 BNatSchG zu den streng geschitzten
Arten. Die Verbotstatbestdnde des §44 BNatSchG verbieten fur Tiere dieser Arten

o das Nachstellen, Fangen, Verletzen oder Taten
o das Storen, wahrend Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Uberwinterungs- und Wanderzeiten
o das Entnehmen, Beschadigen oder Zerstéren der Fortpflanzungs- und Ruhestatten

Fir die in Anhang | der FFH Richtlinie genannten Lebensraume und die im Anhang Il der
Richtlinie aufgefuhrten Arten von gemeinschaftlicher Bedeutung werden besondere Schutz-
gebiete zu deren Erhaltung eingerichtet.

Planungsbiro Schneegans Finowfurt Hitenweg 1 16244 Schorfheide
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Rote Listen

Rote Listen setzen Prioritdten fur den Schutz einzelner Arten bzw. von Lebensraumen. Sie
sind ein praktisches Instrument der Naturschutzarbeit zur Beurteilung der 6kologischen Wer-
tigkeit von Biotopen und Landschaftsraumen. Auf wissenschaftlicher Grundlage basierend,
ermdglichen sie Aussagen zu Gefahrdungsgraden freilebender Tiere und wildwachsender
Pflanzen. Rote Listen haben ohne Uberfilhrung in férmliche Gesetze keine Geltung als
Rechtsnorm. Die Einstufung der Arten erfolgt in die Kategorien 0 — Bestand erloschen, 1 —
vom Aussterben bedroht, 2 — stark gefahrdet, 3 — gefahrdet, 4 — potentiell gefahrdet, R —
extrem selten, V — Vorwarnliste

3.4 Betroffenheitsanalyse europdischer Vogelarten

Alle europaischen Vogelarten sind nach der Vogelschutzrichtlinie und Bundesartenschutz-
verordnung besonders geschitzt. Als geschitzte Lebensstatten nach § 44 BNatSchG gelten
mehrjahrig genutzte Bruthdhlen von Gebéude- und Baumhdohlenbritern. Die Niststatten von
Freibrutern, die fur jede Brut ein neues Nest errichten, sind nur dann geschiatzt, wenn sich
Eier oder Jungvigel darin befinden. Ein gesetzlicher Schutz besteht jedoch fur feste und
regelmaiig besetzte Brutreviere dieser Artengruppe.

An beiden Ortsterminen am 15.07 und 01.09.2021 wurden allgemein verbreitete Singvogel-
arten im Plangebiet beobachtet. Das gebietstypische Artenspektrum werden haufige und
weit verbreitete Vogelarten darstellen, die sich regelmaig in menschlichen Siedlungsgebie-
ten ansiedeln und eine gewisse Toleranz gegentber anthropogenen Einwirkungen besitzen.
Vorkommen sehr seltener oder streng geschuizter Vogelarten sind im Gebiet nicht zu erwar-
ten. Bei der Betroffenheitsanalyse von Vogelarten ist davon auszugehen, dass einzelne Paa-
re von Gebisch- und Bodenbritern mehr oder weniger regelméRig im Plangebiet briten. Flr
die beobachteten Geblsch- oder Bodenbriter wie Amsel (Turdus merula), Girlitz (Phyllosco-
pus collybita), Grauammer (Emberiza calandra), Manchsgrasmicke (Sylvia atricapilla) und
Rotkehlchen (Erithacus rubecula) kann eine Untersuchung im Juli keine konkreten Be-
standsergebnisse mehr liefern, da Bodenbriternester zumeist nicht mehr lokalisierbar sind.

An dem leerstehenden Wohnhaus wurden Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros) und
Rauchschwalben (Hirundo rustica) festgestellt. Vom Hausrotschwanz wurden am 15.07.2021
Mannchen und Weibchen sowie flugge Jungvogel mehrfach auf dem Hausdach beobachtet,
und auch am 01.09.2021 wurden Hausrotschwénze wiederum am Gebéaude gesichtet. Ein
Brutrevier an den leerstehenden Gebauden ist daher sehr wahrscheinlich. Rauchschwalben
durchflogen im Familienverband mit 5-6 Individuen an beiden Beobachtungstagen mehrfach
die offenen Fenster im Obergeschol des leerstehenden Gebaudes. Dieses auffallige und
wiederkehrende Ritual lasst mit hoher Wahrscheinlichkeit einen Nistplatz im Obergeschol
vermuten. Auch am 01. September durchflogen die Rauchschwalben noch mehrmals das
Gebédude, so dass eine enge Bindung erkennbar ist.

In der jetzigen Planungsphase kann fir das geplante Bauvorhaben ein méglicher Revierver-
lust fur zumindest zwei gebaudebriutende Vogelarten prognostiziert werden. Es konnten also
Verbotstatbestande eintreten, deren Auswirkungen artenschutzrechtlich zu beurteilen sind.

Betroffen waren folgende Arten und Brutplétze

+ Hausrotschwanz — 1 Revierverlust durch Gebaudeabbruch
* Rauchschwalbe — 1 Revierverlust durch Gebaudeabbruch
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Zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbote mussen fur Hausrotschwanz
und Rauchschwalbe neue Ersatznistplatze als vorgezogene Ausgleichsmaltnahmen (CEF-
Malknahmen) eingerichtet werden, um den drohenden Revierverlust abzuwenden. Die Er-
satznistplatze missen dabel die speziellen Habitatanspriche der betroffen Arten erfillen.
Weiterhin sind bauzeitliche Regelungen zum Geb&udeabriss festzulegen, um Storungen in
der Brutzeit zu vermeiden.

3.5 Betroffenheitsanalyse der Arten nach Anhang IV der FFH - Richtlinie

3.5.1 Séaugetiere

Alle Fledermausarten sind streng geschuizte Arten gemal Anhang IV der FFH — Richtlinie
und der Bundesartenschutzverordnung. Fledermause nutzen je nach Art natarliche Baum-
hahlen oder auch Gebaudequartiere als sommerliche Tagesschlafplatze oder Wochenstub-
ben. Geschitzte Winterquartiere befinden sich in der Regel in frostireien Kellern, Stollen
oder hohlen Altbdumen. Im Plangebiet kommt nur das marode Wohnhaus als potentielles
Sommerquartier fir gebdudebewohnende Fledermause in Betracht. Vor allem Zwergfleder-
mause nutzen Spalten und Nischen an Gebauden gern als sommerliches Tagesversteck. Im
Rahmen des Gutachtens erfolgte keine spezialisierte Fledermausuntersuchung mit Artbe-
stimmung und auch kein Einsatz technischer Hilfsmittel wie Fledermausdetektoren oder
Horchboxen. Versteckte Einzeltiere sind in Gebaudeverstecken schwer nachzuweisen, so
dass zumindest eine zeitweilige Nutzung des Gebaudes durch Einzeltiere nicht auszuschlie-
Gen ist. Bei maroden Dachflachen und offenen Fenstern sind die Bedingungen fur Fleder-
mauswochenstuben nicht ideal, denn dafur bendtigen die Tiere entsprechend Warme und
Schutz. Als Negativfaktor haben auch Fressfeinde wie Steinmarder und Waschbar durch
kaputte Dacher einen ungehinderten Zugang in die Gebaude.

Als Winterquartier ist das nicht unterkellerte Abbruchgebaude ungeeignet, da frostfreie
Rickzugsraume fehlen. Dennoch bietet das alte Gebaude ein sommerliches Quartierpotenti-
al als Tagesversteck fur Einzeltiere. Es kommt also durch den Gebaudeabbruch zu einem
maglichen Quartierverlust, der durch Anbringung von Ersatzquartieren im raumlichen Umfeld
Zu kompensieren ware. Um den Fledermé&usen ein weiterhin ausreichendes Quartierangebot
im Umfeld zur VerfUgung zu stellen, sollten 5 Fledermaus-Flachkasten als vorgezogene Aus-
gleichsmalnahme an Gebauden in raumlicher Nahe angebracht werden. Bei der Anzahl ist
Zu berucksichtigen, dass Flederméause langere Zeitrdume bendtigen, um neue Quartiere auf-
zuspiren und auch wahlerisch sind in deren Akzeptanz. Fledermauskasten sind daher im-
mer in einem angemessen hdheren Kompensationsverhaltnis zum Quartierverlust anzubrin-
gen. Die Ersatzquartiere sind als vorgezogene Ausgleichmalnahme (CEF-Malknahme) mit
einem zeitlichen Vorlauf von mindestens 1 Jahr vor Beginn der Abbrucharbeiten, an Gebau-
den im Umfeld des kanftigen Wohngebietes aufzuhangen.

Fuar weitere europarechtlich geschitzte Saugetierarten, wie beispielsweise Biber und Fisch-
otter ist das Plangebiet nicht relevant, denn die Flache liegt auerhalb von Gewassemn.

3.5.2 Amphibien

Das Vorhaben hat fur die Artengruppe der Amphibien keine Bedeutung. Es gibt keine geeig-
neten Amphibienlebensrdaume in der Umgebung des Plangebietes, so dass auch keine
Wanderbeziehungen existieren.
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3.5.3 Reptilien

Die Zauneidechse (Lacerta agilis) gehort zu den streng geschitzten Arten nach dem européa-
ischen Artenschutzrecht und ist im Anhang IV Art der FFH — Richtlinie aufgefuhrt. In der Ro-
ten Liste Brandenburg gilt die Zauneidechse als gefahrdete Art der Kategorie 3. Vieleroris
zeigt sich ein deutlicher Rickgang der Bestande. Der Erhaltungszustand der Zauneidech-
senpopulationen wird in Brandenburg als unginstig bewertet. Gut besonnte Standorte mit
geringer Vegetationsbedeckung sind als moglicher Lebensraum dieser Reptilien geeignet.

Zauneidechsen bewohnen strukturreiche warmebeginstigte Offenlebensrdume mit klein-
raumigen Mosaiken aus vegetationsfreien Flachen, Staudenfluren und Verbuschungssta-
dien. Haufig werden sudlich exponierte Eisenbahndamme, Straltenbdschungen und Brach-
flachen besiedelt. Als wichtige Habitatstrukturen missen Sonnenplatze, Verstecke, Winter-
quartiere und Eiablageplatze vorhanden sein. Glnstig ist eine sparliche bis mittelstarke Ve-
getation in unterschiedlicher Hohe auf gut drainierten Lockersubstraten.

Die Aktivitatsphase beginnt bereits Ende Marz / April mit dem Erscheinen der Mannchen aus
dem Winterquartier. Die Paarungszeit liegt in den Monaten April / Mai. Im Juni / Juli erfolgt
die Eiablage in selbstgegrabenen Erdhdhlen in warmen Sandsubstraten mit geringer Vegeta-
tionsbedeckung. Schlipflinge sind ab August / September zu beobachten. Der Rickzug in
die Winterquartiere beginnt bei Adulten bereits im September, wahrend Schiipflinge noch bis
Oktober beobachtet werden. Als Uberwinterungsquartiere dienen vermoderte Baumstubben,
verlassene Nagerbauten, selbstgegrabene Raéhren oder Steinhaufen.

Die Art gilt als sehr standorttreu mit wenig Ausbreitungstendenz. Wanderbewegungen betra-
gen selten mehr als 100m. Wichtig fir den genetischen Austausch und die Wiederbesiedlung
geeigneter Habitate ist ein Biotopverbund mit linearen trockenen Saumen. Die Populations-
grolen sind haufig sehr klein und betragen oft weniger als 10 Tiere.

Zur Erfassung maglicher Zauneidechsenvorkommen erfolgen an witterungsbedingt ginsti-
gen Tagen gezielte Kontrollen der potenziellen Habitatfldchen. Nachweise der Tiere gelingen
durch Sichtbeobachtungen. Zur Kartierung von Zauneidechsen werden Transekte beil glins-
tigen Witterungsbedingungen langsam gehend (ca. 250m / h) abgelaufen, und dabei magli-
che Sonnenplatze, Versteckstrukturen und offene Flachen gezielt beobachtet. Geachtet wird
auch auf das Rascheln weghuschender Tiere. Kinstliche Verstecke (Bretter, Pappe o. 4.)
wurden nicht eingesetzt. Glnstige Erfassungszeitraume sind die Monate April bis Juni auf-
grund der Paarungsaktivitaten und der September zur Erfassung von Schlapflingen.

|ldeal fir Zauneidechsenbecobachtungen sind Temperaturen um 20°C bei sonnigem und
hachstens schwach windigem Wetter. Entsprechend gute Witterungsbedingungen waren am
15, Juli und 01.09.2021. An beiden Tagen wurden besonnte Ruderalfluren, Wegrander und
Bauschutthaufen gezielt nach Zauneidechsen abgesucht, da diese Bereiche die beste Eig-
nung fur mégliche Vorkommen aufweisen. Obwohl die Habitatverhaltnisse in den trockenen
Gras- und Staudenfluren ginstig far Zauneidechsen wirken, gelangen keine Nachweise der
Art. Das Plangebiet ist derzeit offensichtlich nicht von Zauneidechsen besiedelt und damit
hat das geplante Bauvorhaben keine Auswirkungen auf streng geschutzte Reptilienarten.

3.5.4 Insekten

YVorkommen von europarechtlich geschitzten Schmetterlings-, Libellen- oder Kaferarten sind
im Plangebiet und angrenzenden Bereichen nicht zu erwarten. Es fehlen grundlegende Habi-
tatstrukturen (Altbdume, Moderholz, Wirtspflanzen, Kleinstbiotope) fur potentielle Vorkom-
men der oft hoch spezialisierten Arten.
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4 Artenschutzprifung gemaR §44 BENatSchG

4.1 Vorschriften flr besonders geschiitzte Tier- und Pflanzenarten

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

s Dbesonders geschitzte Arten (Arten nach Anhang A und B der Europaischen
Artenschutzverordnung, Tier- und Pflanzenarten nach Anlage 1 Spalte 2 der
Bundesartenschutzverordnung, europaische Vogelarten)

« sireng geschitzte Arten (unterliegen als Teilmenge der besonders geschiitz-
ten Arten einem noch strengerem Schutz, zu der Gruppe zahlen die in An-
hang IV der FFH-RL aufgefuhrten Arten

o europdische Vogelarten (gemai Art. 1 Abs. 1 Vogelschutz-RL alle Yogelarten,
die im europdischen Gebiet der Mitgliedsstaaten heimisch sind)

Die Artengruppen werden im BNatSchG in § 7 Abs. 2 Nr. 12 bis 14 naher definiert. Der Ge-
setzgeber stutzt sich dabei auf die national und international (europaisch) geltenden Richtli-
nien und Verordnungen

Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH RL, Richtlinie 92/43/EWG)
Vaogelschutz-Richtlinie (V-RL, Richtlinie 79/409/EWG)
EG-Artenschutzverordnung (EG-ArtSchY, (EG) Nr. 338/97)
Bundesartenschutzverordnung (BartSchV)

Europarechtlich ist der Artenschutz in der Richtlinie 82/43/EWG des Rates zur Erhaltung der
natdrlichen 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 Prufung sind die unterschiedlichen Schutzkategorien fir
Artengruppen nach nationalem und europdischem Recht zu beachten. Die ausschliellich
national geschitzten Arten werden im Rahmen der Landschaftspflegerischen Begleitplanung
(LBP) bzw. im Grunordnungsplan / Umweltbericht der Bauleitplanung bearbeitet. Bei den nur
national geschutzten Arten werden auftretende Konflikte im Rahmen der Eingriffsregelung
bewdltigt und kdnnen im Rahmen der Abwagung Gdberwunden werden.

Die europaisch geschitzten Arten werden einer speziellen artenschutzrechtlichen Prafung
unterzogen. Zu dieser Gruppe gehdren die Arten nach Anhang IV der FFH-RL und die euro-
paischen Vogelarten. Bei einem drohenden Verstoll gegen die artenschutzrechtlichen Verbo-
te muss auch bei dieser Gruppe ein Eingriff in Natur und Landschaft zulassig sein und Ober
Yermeidung und Ausgleich entschieden werden. Weiterhin muss aber auch die dkologische
Funktion der betroffenen Foripflanzungs- und Ruhestatte im raumlichen Zusammenhang
weiterhin erfilllt sein. Die Anforderungen an den Erhalt der dkologischen Funktion kann nicht
im Rahmen der Abwagung uberwunden werden.
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