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1. Planungsgegenstand, Verfahren

1.1 Einordnung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am nordostlichen Ortsrand der Kernstadt von Ziesar.

Es wird wie folgt begrenzt:
- im Norden liberwiegend durch Wiesen- und Weideflachen,
- im Osten durch die Strafle ,,Am Bahnhof™ (Bundesstralle B 107),
- im Siiden durch die Gartenstrafle sowie
- im Westen durch Wohngrundstiicke mit Gartenland.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 422, 526 und 528 der Flur 5, Gemarkung Ziesar mit einer
Flache von rund 0,67 ha.

Der Geltungsbereich wurde im Vergleich zum ersten Bebauungsplan-Vorentwurf vom August
2022 nach Vereinbarung mit dem Eigentliimer des Nachbargrundstiicks Gartenstrafle 1 wie folgt
gedndert:

1. Die aktuellen Flurstiicke 529 und 530 sind kein Bestandteil des Geltungsbereichs mehr. Die
beiden Flurstiicke mit Heckenanpflanzungen des Nachbarn wurden aus dem ehemaligen
Flurstiick 407 herausgeteilt und sind nun Bestandteil des benachbarten Wohngrundstiicks.

2. Das aktuelle Flurstick 526 wird neu in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
einbezogen. Dieses Flurstiick wurde aus dem ehemaligen Flurstiick 30 herausgeteilt und hat
nun denselben Eigentiimer wie die iibrigen Flurstiicke im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes.

1.2 Anlass und Ziel der Planung

Die Stadt Ziesar beabsichtigt auf Antrag des Grundstiickseigentiimers, die drei Flurstiicke 422,
526 und 528 zu iiberwiegenden Wohnzwecken zu entwickeln. Es besteht ein 6ffentliches
Interesse, diese zwischen historischem Stadtkern und Bundesstrale gelegenen Grundstiicke in
Ubereinstimmung mit der iiberwiegend prigenden Umgebungsbebauung zu Wohnzwecken
insbesondere fiir den Bedarf der einheimischen Bevolkerung zu entwickeln.

Wesentliche Intentionen des Bebauungsplanes sind:

1. Sicherung einer langfristig geordneten stiddtebaulichen Entwicklung von am Rande des
zentralen Stadtgebiet gelegenen Grundstiicken zu Wohnzwecken,

2. Sicherung einer geordneten verkehrlichen ErschlieSung des Plangebietes.

1.3  Erforderlichkeit der Planung

Das Plangebiet ist gegenwartig planungsrechtlich dem AuBlenbereich zuzuordnen. Das Vorhaben
kann nicht nach § 35 BauGB (Bauen im Auflenbereich) zugelassen werden. Der Bebauungsplan
ist daher allgemein zur Schaffung von Baurecht fiir das beantragte Vorhaben erforderlich.

Der Bebauungsplan ist zudem erforderlich, um im Ubergangsbereich vom im Zusammenhang
bebauten Ortsteil zum 0Ostlich angrenzenden Freiraum durch einzelne Festsetzungen eine solche
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geordnete und nachhaltige stiddtebauliche Entwicklung zu sichern, die den Zielen der Stadt
insbesondere in Hinblick auf die Bebauungs- und Nutzungsstruktur, das Ortsbild sowie Belangen
des Immissions- und Umweltschutzes entspricht.

14 Verfahren

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 26.04.2022 die grundsétzliche Zustimmung zu einer
Bebauung gemdl Teilungsplan und 14.11.2022 die Aufstellung des Bebauungsplanes
,»Wohngebiet Gartenstrale/Ecke Am Bahnhof™ beschlossen.

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

Die beriihrten Behorden und sonstigen Trdger offentlicher Belange wurden mit Email vom
08.09.2022 auf Grundlage eines Vorentwurfs vom August 2022 gemill § 4 Abs. 1 BauGB
friihzeitig an der Aufstellung des Bebauungsplanes beteiligt. Eine friihzeitige Offentlichkeits-
beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde jedoch vor Juli 2023 nicht durchgefiihrt.

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

Im Regelverfahren ist auch eine friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB
durchzufithren. Diese wurde auf Grundlage des durch die Stadtverordnetenversammlung am
27.02.2024 beschlossenen neuen Vorentwurfes vom November 2023 durchgefiihrt. Die
Offentlichkeit wurde mittels Auslegung im Zeitraum vom 17.04.2024 bis zu 22.05.2024
frithzeitig beteiligt. Parallel dazu wurden die beriihrten Behorden mittels Schreiben vom
17.04.2024 erneut nach § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt und zur AuBerung auch im Hinblick auf den
erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
aufgefordert.

(Das Kapitel wird im weiteren Verfahren ergéinzt.)

2. Analyse des Plangebietes

2.1 Nutzungs- und baustrukturelle Einordnung in die Umgebung

Das Plangebiet liegt am Ostrand der Kernstadt Ziesar, rund 400 m norddstlich des Stadtzentrums
(Breiter Weg). Es ist gegenwirtig Bestandteil des iliberwiegend durch Wiesen gepréigten
Freiraumes, der sich vor dem 0stlichen Ortsrand der Stadt iiberwiegend zwischen der
Gehoftbebauung an der Strafle ,,Brandenburger Tor* und der Bundesstrale B 107 auf einer
Lange von noch rund 200 m entlangzieht.

Westlich und siidwestlich des Plangebietes liegt ein Baugebiet, deren Nutzung durch ein
Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe gekennzeichnet ist und daher den Gebietscharakter
eines Mischgebietes aufweist.

Unmittelbar westlich grenzt das aus den Flurstiicken 406, 527, 529 und 530 bestehende
Wohngrundstiick Gartenstra3e 1 an das Plangebiet. Das zweigeschossige Wohngebdude hat eine
Grundfliche von rund 100 m?. Es steht im vorderen Teil des Baugrundstiicks bis zu einer Tiefe
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von rund 20 m zur Straenbegrenzungslinie und hat einen Abstand von rund 6 m zur Strafle. Das
zweite Vollgeschoss ist im Dachraum ausgebildet. Das traufstindige Gebaude verfiigt {iber ein
Satteldach mit einer Dachneigung von rund 45 Grad. Das Wohngrundstiick ist gegenwirtig bis
zu einer Tiefe von rund 30 m (bis zu hinteren Grenze des Flurstiicks 406) Bestandteil des im
Zusammenhang bebauten Ortsteiles. Die aus Gartenland und Wiesen bestehenden
hinterliegenden Teile des Flurstiicks 527 sowie das Flurstiick 529 sind planungsrechtlich
gegenwirtig dem AuBlenbereich zuzuordnen. Zum Plangebiet hin ist das Wohngrundstiick durch
Lebensbaumhecken (entlang der Ostlichen und nordlichen Grenze des Nachbarflurstiicks 406)
und eine rund 15 m lange und 1,80 m hohe Ligusterhecke (entlang der ostlichen Grenze des
Nachbarflurstiicks 527) begrenzt. Nach den Grundstiicksteilungen wurde das Wohngrundstiick
auf der Plangebietsgrenze durch einen offenen Metallzaun eingefriedet.

Westlich des Wohngrundstiicks schlieB3t sich das Betriebsgrundstiick einer Dachdeckerfirma an.
Auf dem bis zu rund 70 m tiefen Grundstiick ist ein rund 500 m” groBes Lager- und
Werkstattgebdaude angeordnet. Die dstlich und noérdlich des Gebédudes gelegenen Flachen dienen
dem Abstellen von Betriebsfahrzeugen und der Lagerung von Materialien. Das
Betriebsgrundstiick liegt in mindestens rund 20 m Entfernung zur westlichen Plangebietsgrenze.
Stidwestlich des Plangebietes schrig gegeniiber der Gartenstrale befindet sich ein mit einem
Vierseitgehoft bebautes Grundstiick, in dem offensichtlich heute die Wohnnutzung dominiert.
Die vorderen Gebédude sind an die StraBenbegrenzungslinie angebaut. Es handelt sich um
traufstindige mit einem Satteldach versehene zweigeschossige Gebdude.

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

Das Plangebiet wird siidlich durch die Gartenstrale begrenzt. Unmittelbar gegeniiber der
Gartenstralle liegen Grundstiicke mit Wiesen- und Geholzflachen, die planungsrechtlich dem
AuBenbereich zuzuordnen sind.

Das Plangebiet wird im Osten durch die Bundesstrale B 107 begrenzt. Dahinter schlieBen sich in
einer Tiefe von rund 90 m mit Geholzen durchsetzte ungenutzte Brachflichen an. In einer
Entfernung von rund 30 m zum Plangebiet verlduft parallel zur Bundesstrafle ein asphaltierter
Radweg.

Rund 120 m &stlich des Plangebietes liegt das rund 1.000 m” groBe Gebidude eines
Gewerbebetriebes mit siidlich davon gelegenen Stellplatz- und Lagerflaichen (Werksvertretung
fiir Landwirtschaft und Umwelttechnik). Der Gewerbebetrieb ist Teil des 0Ostlich der
Bundesstrale gelegenen Gewerbegebietes, das auch die weiter nordlich gelegenen
Betriebsflichen eines Baumarktes und eines Agrarhandels umfasst.

Nordlich an das Plangebiet grenzen die hinterliegenden Grundstiicksteile der Baugrundstiicke
Brandenburger Tor 11 (Flurstiick 33) und 12 (Flurstiick 35). Diese werden als Gartenland und
Wiese (Flurstiick 33) und Weide fiir Schafe (Flurstiick 35) genutzt. Westlich an das Flurstiick
526 grenzen die hinterliegenden Teile der Baugrundstiicke Brandenburger Tor 9B und 10, die als
Gartenland genutzt werden. Diese hinterliegenden Grundstiicksteile sind planungsrechtlich
jeweils dem AuBlenbereich zuzuordnen.

2.2 Realnutzung / Biotoptypen

Das Plangebiet ist vollstindig eingefriedet. Bei den Flurstiicken 422 und 528 handelt es sich
beinahe ausschlieBlich um bis vor rund 2 Jahren insbesondere durch Pferde beweidetes Griinland
mittlerer Standorte. Die eingefriedete ehemalige Weidefldche weist keine Besonderheiten in der
Vegetation auf und kann dem Biotoptyp artenarme Fettweiden ohne Gehdlzbewuchs
(Zahlencode 0511121) zugeordnet werden. Insbesondere in der westlichen Ecke des Flurstiicks
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528 ist Ruderalvegetation mit dem weilen Génseful (Chenopodium album) als
Hauptbestandbildner verbreitet. Diese in wechselseitigem Zusammenhang mit den Weideflachen
stechenden Ruderalfluren konnen in ihrer Gesamtheit noch den artenarmen Fettweiden
zugeordnet werden.

Die Vegetation auf dem Flurstiick 526 wird ausnahmslos durch ruderale Pionier-, Gras- und
Staudenfluren weitgehend ohne Gehdlzbewuchs (Biotoptyp: Zahlencode 032001) bestimmt.
Etwa in der Mitte des Flurstiicks steht eine rund 4 m hohe Fichte (Picea abies) mit einem
Stammumfang von rund 30 cm.

An der stidwestlichsten Grenze des Plangebietes zur Gartenstra3e befinden sich drei Laubbidume,
die aufgrund ihres Stammumfangs von iiber 60 cm dem Schutz der GehdlzSchVO PM
unterliegen. Es handelt sich um 2 Winterlinden (7ilia platyphyllos) und eine Esche (Fraxinus
excelsior) mit Stammumfingen bis zu 1,20 m). Im Umfeld der Bdume sind auBlerhalb des
Weidezaunes auf einer Fliche von bis 100 m® ruderale Pionier- Gras- und Staudenfluren
ausgebildet (Zahlencode 03200).

Mit Ausnahme der offenen Einfriedungen und von Grenzzeichen befinden sich bisher keine
baulichen Anlagen im Plangebiet. Auf der Gstlichen Plangebietsgrenze steht eine Laterne.

2.3 Reliefverhiltnisse

Die Geldndeoberfliche des Plangebietes ist eben bei einer Hohenlage von in der Regel zwischen
53,3 mund 53,7 m iiber NHN.

2.4 Verkehr

Das Plangebiet wird iiber die Gartenstrale und die Strale ,,Am Bahnhof* erschlossen. Die
Gartenstral3e ist eine Gemeindestralle und die Strae ,,Am Bahnhof* eine Bundesstralle (B 107).
Der an das Plangebiet angrenzende Abschnitt der Bundesstrale liegt innerhalb der
Ortsdurchfahrt, stellt sich gegenwirtig jedoch weitgehend als Ostliche Ortsumfahrung der
Kernstadt dar.

Das Plangebiet verfiigt gegenwirtig iiber keine Zufahrt. An der westlichen Seite befindet sich ein
Eingangstor in der Finfriedung.

Die Bushaltestelle ,,Ehem. Bahnhof* liegt rund 300 m siidlich und damit im fuBldufigen
Einzugsbereich des Plangebietes.

2.5 Ver- und Entsorgung

Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung

Der Wasser- und Abwasserzweckverband (WAZV) ,,Ziesar* ist fiir die Trinkwasserver- und
Abwasserentsorgung der Kernstadt Ziesar und somit auch des Plangebietes zustindig. Der
Versorgungstrager hat sich im Rahmen der frithzeitigen Behordenbeteiligung zum Vorentwurf
vom August 2022 mit Stellungnahme vom 29.09.2022 wie folgt geduBert: ,,Aus Sicht des
Verbandes steht dem Wohngebiet nichts entgegen. Die Kosten fiir die ErschlieBung mit TW
sowie SW muss der ErschlieBungstriger tragen.*

Ein Anschluss an die zentrale Trinkwasser- und Abwasserentsorgung ist somit moglich.
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Der Anschluss des Wohngebietes sowohl an die zentrale Trinkwasserver- als auch an die
zentrale Abwasserentsorgung kann nach Angaben des WAZV nur von der Gartenstral3e her und
zwar ohne Umweg iiber den Straenraum der Bundesstrafle erfolgen! Darauf wird eindeutig
hingewiesen. Dies erfordert, dass im Vollzug des Bebauungsplanes in Abstimmung mit dem
Versorgungstriger geeignete Leitungstrassen festzulegen und bei der Parzellierung der neuen
Baugrundstiicke zu beachten sind. Es wird unausweichlich sein, dass die erforderlichen
Leitungstrassen auch {iber einzelne zukiinftige Baugrundstiicke verlaufen! Diese Leitungstrassen
sind im Zuge der Parzellierung der neuen Baugrundsticke durch Eintragung von
Leitungsrechten zugunsten der zustindigen Ver- und Entsorgungstriger grundbuchlich zu
sichern! Die Leitungstrassen sollen aullerhalb der festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicks-
flichen von der Gartenstralle bis zur festgesetzten privaten Verkehrsflache verlaufen! Die Stadt
Ziesar hat sich entschieden, die Bestimmung des konkreten Verlaufes der Leitungstrassen und
damit die diesbeziigliche konkrete Problemlosung dem Vollzug des Bebauungsplanes zu
tiberlassen. Auf die Sicherung konkreter Leitungstrassen innerhalb der festgesetzten allgemeinen
Wohngebiete durch die etwaige Festsetzung von mit Leitungsrechten zugunsten der zustdndigen
ErschlieBungstrager zu belastende Flachen wird daher verzichtet. Das Erfordernis der
Problemlosung im Vollzug des Bebauungsplanes soll auch Gegenstand des stiadtebaulichen
Vertrages zwischen dem Grundstiicksentwickler und dem Amt Ziesar sein.

Loschwasserversorgung

Nach Angaben des Amtes Ziesar befinden sich an den Kreuzungspunkten Gartenstra3e/Am
Bahnhof, Brandenburger Tor/Brandenburger Landstrale/Am Bahnhof und Gartenstraf3e/
Brandenburger Tor Unterflurhydranten als Ldschwasserentnahmestellen, welche die
erforderliche Leistung von 48 m’ iiber 2 Stunden erbringen. Die Entfernung iiber 6ffentlich
nutzbare Verkehrswege bis zum am weitesten entfernt liegenden Bauvorhaben im Nordwesten
des Plangebietes betrdgt vom Kreuzungspunkt Gartenstrale/Am Bahnhof 140 m und von den
anderen beiden genannten Kreuzungspunkten 320 m bzw. 340 m. Der leistungsfiahige Losch-
brunnen am Gerdtehaus der Freiwilligen Feuerwehr Ziesar in der Gartenstralle 16 befindet sich
rund 500 m entfernt. Es wird daher davon ausgegangen, dass die Loschwasserversorgung fiir das
Plangebiet als zukiinftiges Wohngebiet gesichert ist.

Elektroenergieversorgung

Die E.DIS Netz GmbH hat als Versorgungstriger mit Email vom 11.11.2024 Folgendes
mitgeteilt: ,,Hiermit mdchte ich Thnen mitteilen, dass im Plangebiet keine Trafostation errichtet
werden muss. Zur ErschlieBung des Plangebietes wird es notwendig Niederspannungskabel zu
verlegen und einen Kabelverteilerschrank zu errichten, welches die spétere Versorgung der
einzelnen Hauser sicherstellen wird. Dazu miissen im Zuge der weiteren Planungen
Leitungstrassen zur Verfiigung gestellt werden, wo die bendtigen Leitungen fach- und norm-
gerecht verlegt werden konnen. Wie heute am Telefon besprochen, muss durch den
ErschlieBungstriger offiziell ein Antrag auf ErschlieBung des Gebietes gestellt werden. Dieses
muss bitte online iiber unser Antragsportal erfolgen. Auf dieser Grundlage wird das
ErschlieBungskonzept erstellt bzw. finalisiert und ein Angebot an den ErschlieBungstriger
versendet. Erst nach Bestitigung des Angebotes werden alle weiteren MaBnahmen veranlasst.*

Der Versorgungstrager hat damit mitgeteilt, dass die Versorgung des Plangebietes grundsitzlich
sichergestellt werden kann. Als Leitungstrassen sollen insbesondere die festgesetzte private
Verkehrsfliche bzw. die Zufahrten gemaBl dem stdadtebaulichen Konzept in Anhang 1 genutzt
werden.
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Im Zuge der weiteren Planung sollen erforderliche Leitungstrassen konkret mit dem
Versorgungstrager abgestimmt werden. Dazu soll durch den Grundstiicksentwickler offiziell ein
Antrag auf ErschlieBung des Gebietes gestellt werden. Nach Antrag wird durch den
Versorgungstrager ein ErschlieBungskonzept erstellt. Der Antrag auf ErschlieBung soll parallel
zur zweiten Behordenbeteiligung gestellt werden.

Das aktuelle stadtebauliche Konzept mit der geplanten Grundstiicksaufteilung vom 21.11.2023
ermoglicht geniigend Raum fiir die erforderlichen Leistungstrassen. Es ist somit davon
auszugehen, dass der Bebauungsplan auch im Hinblick auf den erforderlichen Anschluss an die
Stromversorgung vollzugsfahig ist.

Das endgiiltige ErschlieBungskonzept soll erst im Vollzug des Bebauungsplanes finalisiert
werden.

Sollte es erforderlich werden, dass Leitungstrassen der Stromversorgung auch iiber zukiinftige
Baugrundstiicke verlaufen miissen, sollen diese zur Biindelung von Leitungstrassen mit den
erforderlichen Leistungstrassen fiir die Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung abgestimmt
werden. Vgl. hierzu das vorstehende Unterkapitel zur Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung
unter Kapitel 2.5.

2.6 Eigentumsverhaltnisse/Grunddienstbarkeiten und Baulasten
Die Flurstiicke im Plangebiet befinden sich in 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 enthdlt die Grundsdtze und Ziele fiir die
Entwicklung des Gesamtraumes Brandenburg-Berlin, das Leitbild der dezentralen Konzentration
sowie Grundsitze und Ziele fiir die Fachplanungen. Seine Festlegungen sind Grundlage fiir die
Landesentwicklungspline.

Fiir die Stadt Ziesar sind im Zuge des vorliegenden Planverfahrens folgende im Gemeinsamen
Landesentwicklungsprogramm Berlin/Brandenburg genannten Grundsdtze und Ziele als
wesentlich anzusehen:

1. Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der AufBlenentwicklung haben. Dabei sollen die
Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen
und die Reaktivierung von Siedlungsbrachfldchen bei der Siedlungstétigkeit Prioritdt haben.

Landesentwicklungsplan Hauptstadtraum Brandenburg-Berlin (LEP HR)

Die Verordnung iiber den LEP HR ist am 01.07.2019 in Kraft getreten. Der LEP HR
konkretisiert die im Gemeinsamen Landesentwicklungsprogramm genannten Grundsitze und
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Ziele sachlich und rdumlich fiir den Gesamtraum Berlin-Brandenburg. Er konzentriert sich auf
die allgemeine Festlegung des Siedlungsraumes und des zu erhaltenen Freiraumes sowie auf
Festlegungen zur Verkehrsplanung.

Fiir die Stadt Ziesar selbst ergeben sich unter Beriicksichtigung des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes insbesondere folgende Ziele und Grundsiitze:

Siedlungsentwicklung:

Ziele -

Grundsitze: -

Neue Siedlungsfldchen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschlieBen (Ziel
5.2).

In allen Gemeinden oder Gemeindeteilen, die keine Schwerpunkte fiir die
Wohnsiedlungsflichenentwicklung gemill Z 5.6 sind, ist eine Wohnsiedlungs-
entwicklung fiir den oOrtlichen Bedarf im Rahmen der Eigenentwicklung nach
Absatz 2 moglich. Die Eigenentwicklung ist durch Innenentwicklung und
zusétzlich im Rahmen der Eigenentwicklungsoption mit einem Umfang von bis
zu 1 Hektar/1 000 Einwohnerinnen und Einwohner (Stand 31. Dezember 2018)
flir einen Zeitraum von zehn Jahren fiir Wohnsiedlungsflichen mdglich.
Wohnsiedlungsflachen, die in Flachennutzungsplédnen oder in Bebauungspldnen
vor dem 15. Mai 2009 dargestellt bzw. festgesetzt wurden, aber noch nicht
erschlossen oder bebaut sind, werden auf die FEigenentwicklungsoption
angerechnet. (Ziel 5.5)

Weitere Schwerpunkte der Wohnsiedlungsentwicklung sind die geméf Ziel 3.3
festgelegten Grundfunktionalen Schwerpunkte. Fiir die als Grundfunktionale
Schwerpunkte festgelegten Ortsteile wird zusitzlich 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. Dezember 2018) der
jeweiligen Grundfunktionalen Schwerpunkte fiir einen Zeitraum von zehn Jahren
fiir zusdtzliche Wohnsiedlungsflachen festgelegt. (Ziel 5.7)

Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von Nachverdichtungs-potenzialen
innerhalb  vorhandener Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme
vorhandener Infrastruktur auf die Innenentwicklung konzentriert werden. Dabei
sollen die Anforderungen, die sich durch die klimabedingte Erwirmung
insbesondere der Innenstidte ergeben, berilicksichtigt werden. Die Funktionen
Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Erholung sollen einander rdumlich
zugeordnet und ausgewogen entwickelt werden. (Pkt. 5.1).

Die Stadt ist nicht in der Lage, die erhohte Nachfrage nach Wohnraum nur unter
Nutzung von Nachverdichtungspotentialen zu decken. Sie gewichtet die
Befriedigung von Wohnbediirfnissen der Bevolkerung auch durch Siedlungs-
erweiterung von hier rund 0,6 ha hoher als eine etwaig ausschlieBliche
Siedlungsentwicklung innerhalb vorhandener Siedlungs-gebiete. Das Plangebiet
grenzt unmittelbar an Siedlungsflichen an und ist durch die Gartenstra3e und die
Bundesstrale B 107 bereits verkehrlich erschlossen. Ziel des Bebauungsplanes ist
es, fuBlaufig zum Stadtzentrum im diffusen Randbereich der Kernstadt die
Entwicklungspotentiale am Rande einer bestehenden Siedlung (Stadt) unter
Nutzung der vorhandenen Infrastruktur zu entwickeln. Die Kernstadt Ziesar ist
offensichtlich der Siedlungsschwerpunkt der Gemeinde. Insofern ist die neue
Wohnsiedlungsfliche einem siedlungsstrukturell und funktional geeigneten
Siedlungsschwerpunkt zugeordnet.
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Kulturlandschaften und lindliche Riume:

Grundsitze - Die lindlichen Rdume sollen so gesichert und weiterentwickelt werden, dass sie
einen attraktiven und eigenstindigen Lebens- und Wirtschaftsraum bilden, ihre
typische Siedlungsstruktur und das in regionaler kulturlandschaftlicher
Differenzierung ausgeprégte kulturelle Erbe bewahren und ihre landschaftliche
Vielfalt erhalten (Grundsatz 4.3).

Freiraumentwicklung:

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

Die Stadt Ziesar hat Moglichkeiten der Innenentwicklung gepriift und ist zum
Ergebnis gekommen, dass die erhhte Nachfrage nach Wohngrundstiicken nicht
innerhalb bestehender Siedlungsgebiete gedeckt werden kann. Sie misst der
Befriedigung von Wohnbediirfnissen der Bevolkerung, insbesondere auch von
Familien mit Kindern ein hoheres Gewicht bei als dem Erhalt des betroffenen
rund 0,6 ha groen Freiraums. Die Einschrinkung der Siedlungsentwicklung auf
baulich bereits liberwiegend vorgepriagte Bereiche sichert eine Minimierung der
Inanspruchnahme von Freiraum.

In der Festlegungskarte erfolgt fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes generalisiert keine
Flachenzuordnung. Topographisch ist das Plangebiet der Siedlungsfliche zugeordnet. Die Stadt
Ziesar ist kein zentraler Ort.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung hat mit Stellungnahmen vom 30.09.2022 und
21.05.2024 mitgeteilt, ,,dass die Planungsabsicht an die Ziele der Raumordnung angepasst ist.
Aus raumordnerischer Sicht ist die Planung nicht als Innenentwicklung zu werten. Aufgrund der
Inanspruchnahme von bisher nicht fiir Wohnsiedlungszwecke genutzten Flachen erfolgt eine
Anrechnung auf die dafiir eingerdumte Wachstumsreserve von 0,6 ha gemif Ziel 5.7 LEP HR.
Mit der vorliegenden Planung wird die Wachstumsreserve nicht tiberschritten.*

Regionalplan Havelland-Fliming — Sachlicher Teilregionalplan , Grundfunktionale
Schwerpunkte“

Der sachliche Teilregionalplan ,,Grundfunktionale Schwerpunkte ist mit der Bekanntmachung
der Genehmigung im Amtsblatt fiir Brandenburg Nr. 51 am 23.12.2020 in Kraft getreten.

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

Regionalplan Havelland-Fliming 3.0

Der Entwurf des Regionalplans Havelland-Flaming 3.0 wurde am 18.11.2021 von der
Regionalversammlung durch Beschluss gebilligt und fiir die Beteiligung der in ihren Belangen
beriihrten 6ffentlichen Stellen sowie fiir die 6ffentliche Auslegung der Unterlagen einschlieBlich
Begriindung und Umweltbericht bestimmt.

In diesem ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes in den Grundziigen als Teil des
Vorbehaltsgebietes Siedlung festgelegt. GemiB3 Grundsatz 1.1 kommt in den Vorbehaltsgebieten
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Siedlung der Entwicklung von Wohnbauflichen bei der Abwigung mit konkurrierenden
raumbedeutsamen Nutzungen ein besonderes Gewicht zu.

Das Vorhaben steht entsprechend im Einklang mit den in Aussicht genommenen Regelungen des
Regionalplanes. Dies hat die Regionale Planungsgemeinschaft Havelland-Fliming in seiner
Stellungnahme vom 06.05.2024 bestétigt.

3.2 Fliachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt die sich aus der beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung
ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bediirfnissen der Gemeinde in den
Grundziigen dar. Eine wichtige Funktion erhilt der Flachennutzungsplan aus § 8 Abs. 2 BauGB,
wonach die unmittelbar rechtsetzenden Bebauungspline aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln sind. Der Flachennutzungsplan bildet somit die erste Stufe im zweistufigen
Planungssystem  des  Baugesetzbuches mit der  vorbereitenden  Bauleitplanung
(Flachennutzungsplanung) als erster Stufe und der verbindlichen Bauleitplanung
(Bebauungsplanung) als zweiter Stufe. Wahrend der Fldchennutzungsplan die stddtebauliche
Planung der Gemeinde in den Grundziigen vorzeichnet, hat der Bebauungsplan die Aufgabe, aus
der aktuellen Situation heraus konkret und detailliert den vorgegebenen Rahmen auszufiillen.

Die Stadt Ziesar verfligt liber einen in Kraft getretenen Flachennutzungsplan. In diesem ist der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes in den Grundziigen als Bestandteil einer gemischten
Baufliache dargestellt. Die Festsetzung des Bebauungsplanes iiber die zuldssige Art der baulichen
Nutzung als allgemeines Wohngebiet ist somit nicht geméafl § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt. Der Flichennutzungsplan wird daher im
Parallelverfahren geindert (10. Anderung des FNP).

3.3  Bestehendes Recht im Plangebiet

Das Plangebiet umfasst gegenwértig ausschlieBlich Flachen, die planungsrechtlich dem
AuBenbereich zuzuordnen sind. Die Zuldssigkeit von Vorhaben ist somit gegenwdrtig in der
Regel auf Grundlage des § 35 BauGB zu beurteilen.

3.4  Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht

Mit Ausnahme von 3 Laubbdumen an der siidlichen Grenze des Flurstiicks 407 zur Gartenstral3e,
die entsprechend der Gehdlzschutzverordnung Potsdam-Mittelmark geschiitzt ist, befinden sich
innerhalb des Plangebietes keine Schutzgebiete und Schutzobjekte nach dem Naturschutzrecht.

3.5 Artenschutz

Die Zugriffsverbote gemidl § 44 Abs. 1 BNatSchG beziehen sich auf den Vollzug von
Bebauungspldnen (insbesondere Baugenehmigungsverfahren). Dort sind die artenschutz-
rechtlichen Probleme also abschlieBend zu 16sen. Auf der Ebene der Bauleitplanung ist jedoch
hinreichend vorab zu kldren, ob ein Bebauungsplan vollziehbar ist oder ob seiner
Verwirklichung uniiberwindbare artenschutzrechtliche Hindernisse entgegenstehen. Ein
Bebauungsplan der artenschutzrechtlich nicht vollziehbar ist, wére nicht erforderlich und daher
unwirksam.

Die bestehende Biotopstruktur im Plangebiet und seiner direkten Umgebung (vgl. Kap. 2.1 und
2.2) liefert keine Anhaltspunkte dafiir, dass der Bebauungsplan aufgrund artenschutzrechtlicher
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Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht vollziehbar sein konnte. Aus Griinden der
Rechtssicherheit wurde als Voraussetzung fiir die Bewailtigung der Belange des Artenschutzes
im Bebauungsplan-Verfahren ein Artenschutzgutachten' erstellt. Der Artenschutzbeitrag kommt
zusammengefasst zu folgendem Ergebnis: ,,Das Plangebiet hat aufgrund von Biotopausstattung,
Bewirtschaftung und rdumlicher Lage nur ein geringes Potential fiir Vorkommen
gemeinschaftlich geschiitzter Arten. Im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Priifung werden
jedoch vorsorglich noch geeignete MaBlnahmen festgelegt, um bei Vollzug des Bebauungsplanes
ein mogliches Eintreten artenschutzrechtlicher Verbote zu vermeiden. Mit der Umsetzung der
empfohlenen Mafinahmen wird der Bebauungsplan keine Artenschutzkonflikte und damit keine
Verbotstatbestdnde geméall § 44 Abs. 1 1.V.m. Abs. 5 BNatSchG bewirken.

Unter Kapitel 4.6 — ,,Empfehlung von VermeidungsmalBnahmen* wird ausgefiihrt: ,,Die
folgenden MaBnahmen sind geeignet, um im kiinftigen Baugenehmigungsverfahren ein
mogliches Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde fiir Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie und européischer Vogelarten zu vermeiden.

- Baumfillungen / Geholzschnitte sind nur auBerhalb der Vegetationsperiode im Zeitraum
vom O1. Oktober bis 28. Februar auszufithren. Gehdlzeingriffe in der Vegetationszeit
erfordern eine naturschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung.

- Die Griinflachen sind weiterhin zu beweiden oder zu mdhen, um die Vegetation kurz zu
halten und dadurch mégliche Brutansiedlungen von Bodenbriitern zu vermeiden.

Der Artenschutzbeitrag mit seinen Ergebnissen ist im Einzelnen Anhang 2 zu entnehmen.

3.6 Denkmalschutz
Baudenkmalschutz

Die untere Denkmalschutzbehdrde hat mit Stellungnahme vom 22.05.2024 insbesondere
Folgendes mitgeteilt:

,Im Planungsgebiet befinden sich keine Baudenkmale. Von der Planung sind allerdings folgende
Objekte in der Umgebung betroffen:

a) Stadtanlage, Historische Altstadt Ziesar, Denkmalbereich (Obj.-Nr.: 09190608), 1t. Satzung
zum Schutz des Denkmalbereiches der historischen Altstadt von Ziesar im Kreis Potsdam-
Mittelmark. Veroffentlicht in: Amtsanzeiger des Amtes Ziesar, 5. Jg., Woche 1 vom
03.01.1998 und Amtsblatt des Amtes Ziesar, 13. Jg., Nr. 8, vom 05.08.2006

b) Streckenstiick Bahntrasse, Buckautalbahn, einschlieBlich Anschlussgleis zum ehemaligen
Quelleauslieferungslager in Biicknitz und Endpunkt Gorzke sowie dort aufgestellte
Diesellok, Einzeldenkmal (Obj.-Nr.: 09190868)

c¢) Bahnhofsanlage, Hauptbahnhot (Neuer Ostbahnhof), mit Empfangsgebédude, Giiterschuppen,
Toilettengebdude und doppelstindigem Lokschuppen mit Wasserturm, Einzeldenkmal
(Obj.-Nr.: 09190019 u.a.)

Die genannten Objekte sind gemédfl §§ 1 und 2 Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz
(BbgDSchG — GVBI Land Brandenburg Teil I Nr. 9 vom 24.05.2004, S. 215 ff) Denkmale. Sie
wurden unter o.g. Obj.-Nr. rechtskréftig nachrichtlich nach § 3 BbgDSchG als Einzeldenkmal
sowie als Denkmalbereich in die Denkmalliste des Landes Brandenburg eingetragen.
Einwendungen: Keine, wenn die denkmalschutzrechtlichen und denkmalfachlichen
Anforderungen fiir den geltenden Umgebungsschutz beachtet werden.*

" PLANUNGSBURO SCHNEEGANS: Bebauungsplan ,,Wohngebiet GartenstraBe / Ecke Am Bahnhof* der Stadt Ziesar -
Ergebnisbericht der Untersuchung artenschutzrechtlicher Belange; Finowfurt Oktober 2022
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Mit Schreiben vom 19.02.2025 hat die untere Denkmalschutzbehorde ihre erste Stellungnahme
wie folgt konkretisiert:

,Die im ToB-Verfahren aufgelisteten Denkmale in der Umgebung des geplanten
Bebauungsplanes, die historische Altstadt Ziesar, die Buckautalbahn sowie der Hauptbahnhof
Ziesar, sind differenziert zum Bebauungsgebiet in Bezug zu setzen. Zur Altstadt, als
geschiitztem Denkmalbereich, besteht keine direkte Sichtbeziehung. Als dominierende
Silhouette mit ihren prignanten Hohen ist diese zu beriicksichtigen, wie beispielsweise bei
Windkraftanlagen. Jedoch handelt es sich bei dem Bebauungsgebiet um eine Wohnbebauung,
die nur zweigeschossige Gebdude vorsieht; damit ist dieser Bezug zu vernachléssigen.

Zum Bahnhof besteht eine Sichtbeziehung, die jedoch ebenfalls abgeschwicht zu werten ist, da
das Bahnhofsgebdude von der Stralle zuriickgesetzt ist.

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

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

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

Ebenso sind fiir den zu bebauenden Bereich eher ortstypische Gebdudetypen mit klaren
Fassadengliederungen wiinschenswert. Eine Vorgabe zu Dachform und Dachdeckung ist nicht
notwendig und muss auch immer im Zusammenhang mit dem geplanten Neubau betrachtet
werden.

Mehrfamilienhduser sind in diesem Bebauungsgebiet moglich, aber auf die ausgewiesene
Geschosshohe von max. zwei Vollgeschossen begrenzt.*

Aus der Stellungnahme der Behorde ergibt sich, dass es nicht erforderlich ist, bereits im
Bebauungsplan Gebidudekubaturen oder die duBere Gestaltung der Gebdude in ihren Einzelheiten
verbindlich durch Festsetzungen zu regeln. Die zukiinftigen Bauherren werden ausdriicklich
darauf hingewiesen, dass dazu Abstimmungen mit der zustindigen Behdrde im Vollzug des
Bebauungsplanes erforderlich sind. Diesbeziigliche Hinweise werden in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Auch zur Sicherung und behutsamen Weiterentwicklung des orts- und regionaltypischen
Ortsbildes wird fiir die Hauptgebdude lediglich bestimmt, dass der Neigungswinkel der Dicher
zwischen 20 Grad und 50 Grad betragen muss (vgl. auch Kapitel 4.8).

Bodendenkmale

Die untere Denkmalschutzbehoérde hat mit Stellungnahme vom 22.05.2024 insbesondere
Folgendes mitgeteilt:
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»Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Bodendenkmale gem. §§ 1 und 2
Denkmalschutzgesetz - BbgDSchG- GVBI Land Brandenburg Nr. 9 vom 24. Mai 2004, S. 215
ff. bekannt.

Unabhingig davon konnen jederzeit bei mit Erdeingriffen verbundenen BaumaBnahmen, wie sie
auch im Untersuchungsraum geplant sind, Bodendenkmale z.B. in Form von Steinsetzungen,
Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holzpfdhle oder -bohlen, Scherben, Knochen, Stein- oder
Metallgegenstinde entdeckt werden.

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

Werden Bodendenkmale entdeckt, sind diese unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehorde
und dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archdologischen
Landesmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Der Fund und die Fundstelle sind
mindestens bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige in unverdandertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen (§ 11 Abs. 3
BbgDSchG).

Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archdologischen
Landesmuseum zu iibergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).*

4.  Planungskonzept/Begriindung der Festsetzungen/Abwigung

4.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Die Baugebiete des Plangebietes werden als allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Allgemeine
Wohngebiete sind Baugebiete, die vorwiegend dem Wohnen dienen. Auch andere Nutzungen
sind jedoch allgemein bzw. ausnahmsweise zugelassen. Die Festsetzung dient dementsprechend
dem Ziel, eine stidtebauliche Entwicklung zu sichern, die sich am Nutzungskatalog des § 4
BauNVO orientiert und zukiinftig weitgehend die Wohnruhe gewihrleistet.

Im allgemeinen Wohngebiet werden einzelne gemil § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO allgemein
zuldssige Nutzungen auf Grundlage des § 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen. Dies erfolgt durch
folgende textliche Festsetzung: ,,Die gemil3 § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zuldssigen Schank- und
Speisewirtschaften sowie die gemédll § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zuldssigen Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind nicht zuléssig.* Damit werden
im allgemeinen Wohngebiet geméfl § 4 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BauNVO nur Wohngebdude, der
Versorgung des Gebiets dienende Lédden, nicht storende Handwerksbetriebe und Anlagen fiir
soziale Zwecke zuldssig sein. Die Festsetzung dient dem stédtebaulichen Ziel, im Plangebiet nur
Wohnnutzungen und der Versorgung des Gebietes dienende Einrichtungen zu ermdéglichen.

In den Bebauungsplan wird weiterhin folgende textliche Festsetzung aufgenommen: ,,Die gemaf
§ 4 Abs. 3 Nr. 1 bis Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zulédssigen Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.® Mit dieser
Festsetzung werden im Plangebiet alle gemill § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen ausgeschlossen.
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4.2 MaB der baulichen Nutzung

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

Grundflichenzahl (GRZ)

Die GRZ gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfliche je Quadratmeter Grundstiicksfliche von
baulichen Anlagen iiberdeckt werden diirfen. Die zuldssige Grundflache orientiert sich auf die
direkt der Hauptanlage zugeordneten baulichen Anlagen. Bestandteil der Hauptanlage sind auch
die an das Wohnhaus angebauten Terrassen. Die zuldssige Grundfliche darf durch die
Grundflichen insbesondere von Garagen und Stellplitzen mit ihren Zufahrten sowie von
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO um 50 vom Hundert iiberschritten werden.

Im allgemeinen Wohngebiet wird zur Sicherung einer aufgelockerten Bebauung mit relativ
hohem Freiflachenanteil eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt. Diese GRZ orientiert
sich an dem stddtebaulichen Ziel, auf den Grundstiicken, die laut stddtebaulichem Konzept
zwischen rund 480 m” und 680 m” groB sind, nicht mehr als ein Wohnhaus (inkl. angebauter
Terrasse) mit bis zu rund 140 m? (bei 480 m’ groBem Grundstiick) bzw. 200 m” (bei 680 m*
groBem Grundstiick) Grundfliche zu ermoglichen. Sie beldsst hinreichende Entwicklungs-
moglichkeiten fiir die Errichtung von Wohnhédusern, sichert jedoch gleichzeitig einen
vergleichsweise hohen Freifldchenanteil auf den Grundstiicken, der Raum fiir die Erhaltung bzw.
Pflanzung von Bédumen und Strduchern bietet. Mindestens 55 % der jeweiligen
Baugrundstiicksflachen diirfen nicht durch bauliche Anlagen iiberdeckt werden und sind zu
bepflanzen oder gértnerisch anzulegen.

Anzahl der Vollgeschosse

Ein Inhalt des stddtebaulichen Konzeptes ist die Sicherung einer kleinteiligen ortsiiblichen
Wohnbebauung am Stadtrand mit maximal 2 Vollgeschossen. Fiir das allgemeine Wohngebiet
wird die Anzahl deshalb mittels Festsetzung auf maximal II beschrinkt.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die {iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden im vorliegenden Bebauungsplan mittels
Baugrenzen als Baufensterausweisungen festgesetzt. Die Baugrenze gibt die duflere Grenze der
moglichen Bebauung fiir die Hauptgebdude bzw. -nutzungen an. Es wird darauf hingewiesen,
dass auch innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflichen die gemil3 § 6 BbgBO erforderlichen
Abstandsfldchen zu den Grundstiicksgrenzen und zu Nachbargebduden einzuhalten sind.

Die festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflichen orientieren sich an den Grundziigen des
vorliegenden stiadtebaulichen Konzeptes (vgl. Anlage 1), belassen jedoch groflere Spielrdume in
Bezug auf die mogliche Anordnung der Wohngebiude auch in Abhédngigkeit von den zukiinftig
tatsichlich erzielten GrundstiicksgroBen bzw. —zuschnitten. Die konkrete Grundstiickseinteilung
ist kein Inhalt des Bebauungsplanes.

Als Tiefe der liberbaubaren Grundstiicksflichen wird in der Regel 18 m festgesetzt. Dies belésst
relativ groBe Spielrdume fiir die individuelle Anordnung der Wohngebéude inkl. der angebauten
Terrassen.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden in einem Abstand von 14 m zur Ostlichen
Plangebietsgrenze festgesetzt. Dadurch soll aus Griinden des Immissionsschutzes eine
Mindestentfernung zur Bundesstrafle gesichert werden.
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Zur Gartenstrale hin wird die iiberbaubare Grundstiicksfliche in einem Abstand von 3 m
festgesetzt, und damit aus Griinden des Immissionsschutzes um einen Meter weiter als noch im
Vorentwurf vom November 2023.

Durch die festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden hinreichend Spielrdume fiir
die Errichtung von Wohnhédusern auf den jeweiligen Grundstiicken ermoglicht. Gleichzeitig
werden in der Regel zusammenhidngende nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen gesichert, die
zum Beispiel als Hausgérten Raum fiir PflanzmafBnahmen bieten.

Auf den nicht liberbaubaren Grundstiicksflaichen konnen ansonsten allgemein Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauGB zugelassen werden. Gleiches gilt fiir bauliche Anlagen, die nach der
BbgBO in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden konnen. Einer gesonderten
Festsetzung hierzu bedarf es nicht.

4.4 Bauweise

Um im Plangebiet eine relativ lockere extensive Bebauung zu gewihrleisten, sind im
allgemeinen Wohngebiet nur Einzel- und Doppelhduser zulédssig. Die gemidl § 6 BbgBO
einzuhaltenden Abstandsflichen zu den Grundstiicksgrenzen und zu Nachbargebduden sind bei
der Errichtung der Hauptgebdude zu beachten.

4.5 Verkehrsflichen und Sichtfelder

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von der Gartenstrale und der Strafle ,,Am Bahnhof*
(Bundesstra3e B 107) her. Beide 6ffentliche StraBen grenzen an das Plangebiet an.

Gemdll dem stddtebaulichen Konzept (siche Anlage 1) ist beabsichtigt, die verkehrliche
ErschlieBung des neuen Wohngebietes von der B 107 her durch eine Zufahrt (fiir die private
Verkehrsfliche) und von der Gartenstra3e her durch eine Zufahrt zu zwei Baugrundstiicken zu
sichern.

Private Verkehrsfliche mit Bewegungsfliche Feuerwehr und Gemeinschaftsaufstellfliiche
fiir Abfall- und Wertstoffbehélter

Zur Sicherung einer geordneten verkehrlichen ErschlieBung der gemif dem stddtebaulichen
Konzept (vgl. Anhang 1) neun beabsichtigten Wohngrundstiicke im noérdlichen und mittleren
Teil des allgemeinen Wohngebietes wird eine private Verkehrsfliche ohne Wendeanlage
festgesetzt. Die private Verkehrstflache dient ausschlieBlich der inneren ErschlieBung dieser neun
Baugrundstiicke. Die Stadt beabsichtigt nicht, die fiir die ErschlieBung der beabsichtigten neun
Baugrundstiicke benétigte Fliche zu erwerben. Die Fliche ist den Eigentiimern der durch die
Verkehrsflache erschlossenen Baugrundstiicke zuzuordnen.

Die Lage und Ausdehnung der privaten Verkehrsfliche wird entsprechend dem stidtebaulichen
Konzept (siche Anlage 1) festgesetzt. Die festgesetzte Breite von 5,50 Meter ermoglicht
entsprechend den aktuellen Richtlinien fiir die Anlage von Stadtstralen (RASt 06) ein Begegnen
von oder Vorbeifahren an Lkw’s durch Pkw’s. Dadurch ist auch das Parken einzelner
Kraftfahrzeuge innerhalb der privaten Verkehrsfliche aullerhalb der Zufahrten zu den einzelnen
Baugrundstiicken moglich.

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

Eine Befahrung der privaten StichstraBe (Sackgasse) zur ErschlieBung des allgemeinen
Wohngebietes durch Miillfahrzeuge ist nicht beabsichtigt. Die Abfallentsorgung der
beabsichtigten hinteren Grundstiicke soll iiber die angrenzende Bundesstraf3e erfolgen.

Zum Entsorgungszeitpunkt sollen die Abfalltonnen durch die Anwohner der privaten
Verkehrsfliche zu einem fiir Entsorgungsfahrzeuge erreichbaren Bereitstellungsplatz gebracht
und nach Entleerung wieder abgeholt werden. Die Entfernung von dem hintersten
Wohngrundstiick zum geplanten Bereitstellungsplatz betrigt gemidfl dem stidtebaulichen
Konzept (vgl. Anhang 1) rund 60 m. Die beabsichtigte Entsorgungslosung fiir die hinteren
Wohngrundstiicke ist bei dieser Entfernung noch praktikabel und zumutbar.

Der Bereitstellungsplatz wird als Gemeinschaftsstellfliche fiir Abfall- und Wertstoffbehélter
festgesetzt. Die Gemeinschaftsaufstellfliche ist den durch die private Verkehrsfliche
erschlossenen Baugrundstiicken zugeordnet.

Gemil § 5 Abs. 1 BbgBO sind bei Gebduden die ganz oder teilweise mehr als 50 m von einer
offentlichen Verkehrsflache entfernt sind, u. a. Bewegungsflichen gemiB der ,,Richtlinien iiber
Flachen fir die Feuerwehr® herzustellen, wenn sie aus Griinden des Feuerwehreinsatzes
erforderlich sind. Die festgesetzten iliberbaubaren Grundstiicksflichen im Verlauf der privaten
Verkehrsfliche liegen in maximal rund 80 m Entfernung zur nichstgelegenen oOffentlichen
Verkehrsfliche (Bundesstra3e). Es ist somit davon auszugehen, dass im hinteren Bereich der
privaten Verkehrsfliche Bewegungsflichen aus Griinden des Feuerwehreinsatzes erforderlich
werden. Aufgrund dessen wird im hinteren Teil der privaten Verkehrsfliche eine Flache fiir die
Feuerwehr in einer Breite von 7 m und mindestens 12 m festgesetzt. Auf dieser Fliche ist die
erforderliche Feuerwehrbewegungsflache zu sichern.

Die Verkehrswege innerhalb der privaten Verkehrsfliche sind nach den ,,Muster-Richtlinien
iiber Flichen fiir die Feuerwehr* Fassung Februar 2007 zuletzt gedndert im Oktober 2009, als
Mindestanforderung auszufiihren. Die Stadt Ziesar regelt mit dem Grundstiicksentwickler die
Mindestanforderungen zur Ausfithrung der privaten Verkehrsfliche mittels stddtebaulichen
Vertrages.

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

Der Landesbetrieb StraBenwesen hat mit Stellungnahme von 06.2024 auch folgenden Hinweis
gegeben: ,,.Die konkrete Ausfiihrungsplanung der Zufahrt (Lage- und Héhenplan mit Angaben zu
den Bestands- und Planungshohen, Regelquerschnitt, Nachweis der Schleppkurven, der
Sichtfelder und der Entwésserung) ist rechtzeitig vor dem geplanten Baubeginn mit dem LS,
Dezernat Planung West einvernehmlich abzustimmen. Die Zustimmung des LS zu den
Planunterlagen ist Voraussetzung fiir die Anderung des Zufahrtsanschlusses zur Privatstrae. Die
Kosten fiir die Zufahrt und den ggf. erforderlichen Anpassungen an der B 107 sind durch den
Vorhabentriager zu tragen.” Der Hinweis ist im Vollzug des Bebauungsplanes zu beachten. Die
Stadt Ziesar regelt mit dem Grundstiicksentwickler Grundsdtze zur Ausfiihrung der privaten
Verkehrsfliche und die vollstindige Kosteniibernahme fiir die Anlage der Zufahrt und ggf.
erforderlicher Anpassungen an der B 107 mittels stddtebaulichen Vertrages.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Der Landesbetrieb StraBenwesen hat in seiner Stellungnahme vom 19.09.2022 zum ersten
Vorentwurf vom August 2022 mitgeteilt, dass weiteren Zufahrten zur Bundesstrale nicht
zugestimmt wird. Um die potentiell mdgliche Errichtung weiterer Zufahrten auszuschlieBen,

Dipl.-Geogr. Torsten Vogenauer 17



Bebauungsplan ,,Wohngebiet Gartenstralie / Ecke Am Bahnhof™ der Stadt Ziesar

wird die StraBenbegrenzungslinie entlang der Bundesstralle (einschlielich des Kurvenbereiches
zur Gartenstra3e) mit Ausnahme der Anbindung der privaten Verkehrsfliche als Bereich ohne
Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

Sichtfelder

Der Landesbetrieb StraBenwesen hat mit Stellungnahme von 06.2024 gefordert, dass im Bereich
des Zufahrtsanschlusses zur Privatstrale fiir wartende Kraftfahrer, die in die Bundesstralie
einbiegen wollen, die gemidll den Richtlinien fiir die Anlage von StadtstraBen (RASt 06)
vorgegebenen Sichtfelder auf den bevorrechtigten Rad- und Kfz-Verkehr zu gewéhrleisten sind.
Die Sichtfelder sollen im Bebauungsplan dargestellt werden. Die Freihaltung der Sichtfelder
durch bauliche Anlagen oder Bewuchs soll textlich gesichert werden.

Das Sichtfeld fiir die Haltesicht auf bevorrechtigte Kfz der Bundesstralle (Schenkelldnge 70 m
bei zuldssiger Geschwindigkeit von 50 km/h) und das Sichtfeld fiir die Haltesicht auf
bevorrechtigte Radfahrer des Radweges westlich der Fahrbahn der Bundesstrafle (Schenkelldnge
30 m) werden im Bebauungsplan als Hinweis dargestellt.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden beidseitig zur privaten
Verkehrsfliche bis zu 2 m tiefe Fldchen als Sichtdreieck festgesetzt. Mittels textlicher
Festsetzung wird bestimmt, dass innerhalb dieser Fldachen bauliche Anlagen und Bepflanzungen
nur bis zu einer Hohe von maximal 0,80 m zuldssig sind. Entlang der Begrenzungslinien der
Sichtdreiecke zu den Verkehrsflichen sind nur Einfriedungen bis max. 0,80m zuldssig. Durch
diese Festsetzungen wird beidseitig eine giinstige Anfahrsicht gesichert. Die Festsetzung erfolgt
gemdl § 23 Abs. 5 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB und § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87
BbgBO.

4.6  Griinordnerische Festsetzungen

Anpflanzen von Biumen

Zur Sicherung einer allgemein durchgriinten Baustruktur wird festgesetzt, dass je 250 m’
Grundstiicksflache ein heimischer groBBkroniger standortgerechter Laubbaum als Hochstamm mit
einem Stammumfang von mindestens 10 cm neu zu pflanzen ist. Bei der Ermittlung der Zahl der
zu pflanzenden Bdume sind vorhandene Bdume einzurechnen, sofern sie den oben genannten
Anforderungen entsprechen. Hecken sind nur aus heimischen Laubholzarten zu pflanzen. Es
wird auf die Arten der in der Anlage 1 zum Gemeinsamen Erlass des Ministeriums fiir
Infrastruktur und Landwirtschaft und des Ministeriums fiir Umwelt, Gesundheit und
Verbraucherschutz zur Sicherung gebietsheimischer Herkiinfte bei der Pflanzung von Gehdlzen
in der freien Natur vom 18. September 2013 (ABI. S. 2812ff) in Tabelle 1 enthaltenen Liste
gebietsheimischer Gehdlze Brandenburgs Bezug genommen. Es sind auch Kultur-Apfel (Malus
domestica), Kultur-Birne (Pyrus communis), Kultur-Pflaume (Prunus domestica) und Sauer-
kirsche (Prunus cerasus) zuléssig.

Dies bedeutet, dass auf den einzelnen gemif stidtebaulichem Konzept zwischen rund 480 m*
und 680 m” groBen Baugrundstiicken jeweils mindestens ein Baum (bei GrundstiicksgroBen
unter 500 m?) oder mindestens 2 Béiume (bei Grundstiicksgroen zwischen 500 m” und 750 m?)
als Hochstdamme zu pflanzen oder zu erhalten sind. Dies sind bei 9 geplanten Grundstiicken mit
einer Grofie von mehr als 500 m” und 2 geplanten Grundstiicken mit einer Gréf3e von weniger als
500 m” insgesamt 20 Laubbiume.
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Die drei entsprechend der Geholzschutzverordnung Potsdam-Mittelmark —geschiitzten
Laubbdume an der siidlichen Grenze des Flurstiicks 407 zur GartenstraBe werden nicht zum
Erhalt festgesetzt. Der langfristige Erhalt dieser Bdume ist aufgrund ihrer unmittelbaren
Grenzlage wenig praktikabel und stddtebaulich nicht erforderlich. Der Verlust dieser Bdume
wird durch die allgemeine Pflanzbindung von Biumen auf den Baugrundstiicken mehr als
kompensiert.

4.7  Niederschlagsversickerung

Gemadl § 54 Abs. 4 BbgWG ist Niederschlagswasser zu versickern, soweit eine Verunreinigung
des Grundwassers nicht zu besorgen ist und sonstige Belange nicht entgegenstehen. Die Stadt
Ziesar bestimmt mittels textlicher Festsetzung, dass das auf den Baugrundstiicken anfallende
Niederschlagswasser auf Vegetationsflachen oder in Sickeranlagen auf den Grundstiicken selbst
zu versickern ist. Dies gilt auch fiir das (zukiinftige) Grundstiick der privaten Verkehrsflache.
Fir die Niederschlagsversickerung sollen demnach die jeweiligen Grundstiickseigentiimer
zustandig sein.

Auf den Baugrundstiicken stehen unter Hinweis auf die Festsetzung einer GRZ von 0,3
hinreichend Fliachen zur vollstindigen Versickerung des auf den jeweiligen Baugrundstiicken
anfallenden Niederschlagswasser zur Verfiigung. Die konkrete technische Losung zur Sicherung
einer vollstdndigen und schadlosen Versickerung des Regenwassers auf den Baugrundstiicken
und insbesondere innerhalb der privaten Verkehrsflache sollen fiir jeden Einzelfall im Vollzug
des Bebauungsplanes konkretisiert und nachgewiesen werden. Innerhalb der Baugrundstiicke
soll eine Versickerung vorzugsweise liber begriinte Mulden und nur bei Erfordernis im Einzelfall
iiber ein Mulden-Rigolen-System erfolgen. Innerhalb der privaten Verkehrsfliche wird fiir die
vollstindige Versickerung des auf dem zukiinftigen StraBBengrundstiick anfallenden
Niederschlagswassers die Anlage von hinreichend dimensionierten Rigolen unter der Fahrbahn
erforderlich sein.

Entsprechend des Bodengutachtens® stehen im Plangebiet unterschiedliche Boden an, die jeweils
versickerungsfahig sind, auch wenn sie keine optimalen Voraussetzungen fiir eine Nieder-
schlagsversickerung bieten. In der Themenkarte ,Retentionsflichen Uberschwemmung* unter
geoportal.brandenburg.de/de/cms/portal/start/map/1315 sind fiir das Plangebiet und seine néhere
Umgebung keine Signaturen enthalten, aus der eine mangelnde Versickerungsfahigkeit
abgeleitet werden konnte. Im Vollzug des Bebauungsplanes wird es erforderlich sein, dass jeder
Grundstiickseigentiimer fiir sein Grundstiick ein Bodengutachten fertigt und die Bemessungs-
grundlagen fiir die vollstindige Niederschlagsversickerung auf seinem Grundstiick konkret
ermittelt.

Im Bodengutachten® wird auch auf folgende Sachverhalte hingewiesen: ,,Oberhalb der humosen
Decksandschicht, des schluffigen bis stark schluffigen Sandes sowie des Geschiebebodens sind
nach Niederschldgen temporire Stauwasserbildungen moglich® und ,,Bei dem anstehenden
Geschiebeboden handelt es sich um einen Boden der bei Wasserzutritt von seinem natiirlichen
Zustand in einen breiigen bis weichen Zustand iibergeht.*

GemilB der Themenkarte ,,Starkregengefahren™ unter geoportal.brandenburg.de/de/cms/portal/
start/map/6854 sind auf Teilen des Plangebietes nach Starkniederschlagsereignissen auch
temporire Uberflutungen mit einer Tiefe von mehr als 10 cm nicht ausgeschlossen.

* INGENIEURBURO FUR BAUGRUNDUNTERSUCHUNGEN UND ALTLASTENERKUNDUNG JURGEN
MARKAU: Projekt-Nr. 155/2022/B — Ergebnis der ausgefiihrten Rammkernsondierungen RKS 1 bis 5 zum
Bauvorhaben Gartenstrae in der Gemarkung Ziesar Flur 5 Flurstiicke 407 und 422, Falkensee 01.08.2022
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Die zukiinftigen Bauherren werden daher ausdriicklich darauf hingewiesen, dass das Wasser im
Plangebiet nach Starkniederschlagsereignissen auch temporir an der Oberfliche stehen kann.
Dies ist bei der Planung und Errichtung der Gebdude und sonstigen baulichen Anlagen zu
beachten.

4.8 Belange des Immissionsschutzes

Das neu festgesetzte allgemeine Wohngebiet befindet sich im Einwirkbereich der Ortsdurchfahrt
einer BundesstraBe und in der Ndhe von Gewerbebetrieben. Ab etwa 30 m nordostlich des
Plangebietes befindet sich eine Schafweide.

Das Landesamt fir Umwelt als fiir den Immissionsschutz zustindige Behdrde hatte mit
Stellungnahme vom 04.10.2022 zum ersten Bebauungsplan-Vorentwurf vom August 2022
mitgeteilt, dass flir eine abschlieBende Beurteilung der Immissionssituation ein Gutachten
beziiglich der Verkehrsldarmbelastung und des Gewerbeldirms erforderlich ist. Unter
Beriicksichtigung dieser Empfehlung wurde eine Immissionsprognose des Verkehrs- und
Parkplatzldrms erarbeitet (siche Anhang 3).

Die Ergebnisse der Untersuchung lassen sich wie folgt zusammenfassen *:

1. Der StraBBenverkehrslirm iiberschreitet die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN
18005 fiir ein Allgemeines Wohngebiet. Daher sind Maflnahmen zum passiven Schallschutz
der Wohngebiude bis in eine Entfernung von 20 m zur siiddstlichen Grenze des Plangebiets
im B-Plan festzusetzen. Das hochste berechnete erforderliche Schallddimm-Mal3 der
AuBenbauteile wird an dem Eckhaus zur Gartenstral3e ben6tigt und betrdgt 36 dB.

Zur Festlegung des passiven Schallschutzes wird folgende textliche Festsetzung empfohlen:
,»Zum Schutz vor Verkehrslirm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsinderung
von baulichen Anlagen die Aullenbauteile schutzbediirftiger Aufenthaltsriume der Gebdude
in einem Abstand von 20 m zur siidostlichen B-Plangrenze sowie von 3 m zur stidwestlichen
B-Plangrenze bewertetes Gesamt-Bauschallddmm-Mall (R'y ) aufweisen, das nach
folgender Gleichung geméll DIN 4109: 2018-01 zu ermitteln ist:

R'w,ges = Li — Kraumart
mit L, = mal3geblicher Auenldrmpegel

mit Krgymart = 30 dB fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen
35 dB fiir Biirordume und Ahnliches.

Die Ermittlung des maBBgeblichen Aullenldarmpegels L, erfolgt hierbei entsprechend Abschnitt
4.4.5.3 gemilB DIN 4109-2:2018-01.

Der Nachweis der Erfiillung dieser Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren unter
Anwendung der Regelungen der DIN 41 09-2; 2018 Schallschutz im Hochbau -Teil 2:
"Rechnerische Nachweise" zu erbringen. Dabei sind im Schallschutznachweis insbesondere
die Korrektur der Verhiltnisse Raum-Fassadenfliche zu Raum-Grundfldche sowie die nach
DIN 4109 geforderten Sicherheitsbeiwerte zu beachten. Folgende malgebliche
AuBenldrmpegel sind maximal in den Plangebieten zu erwarten:

- Baugrenze WA 1, siidost: 69 dB(A)
- Baugrenze WA 1, siidwest: 66 dB(A)

3 INGENIEURGESELLSCHAFT BBP BAUCONSULTING MBH: 08892/5/01-04/4 Immissionsprognose des Verkehrslirms
und Gewerbeldrms, Berechnung der Schallddimmung der Aulenfassaden zum
Bebauungsplan ,,Wohngebiet GartenstraBe/Ecke Am Bahnhof™ der Stadt Ziesar, Berlin 10.10.2024, Seite 28 ff.

Dipl.-Geogr. Torsten Vogenauer 20



Bebauungsplan ,,Wohngebiet Gartenstralie / Ecke Am Bahnhof™ der Stadt Ziesar

- Baugrenze WA 2, siidost: 60 dB(A)
- Baugrenze WA 3, siidost: 66 dB(A)..
Dabei sind die liiftungstechnischen Anforderungen fiir die Aufenthaltsraume durch den

Einsatz von schallgeddmmten Liiftern in allen Bereichen mit nichtlichen Beurteilungspegeln
>50 dB(A) zu beriicksichtigen.*

Die empfohlene Festsetzung wird in den Bebauungsplan aufgenommen. Dabei ist die
,Baugrenze WA 1, stidost* mit der festgesetzten Linie lo und die ,,Baugrenze WA 3, stidost*
mit der festgesetzten Linie ps identisch. Fiir die ,,Baugrenze WA 1, siidwest* zur Gartenstraf3e
hin ist keine Festsetzung mehr erforderlich, da die Baugrenze im Vergleich zum
begutachteten BP-Vorentwurf vom November 2023 auf einen Abstand von 3 m zur
Plangebietsgrenze verschoben wurde. Hier sind nur Festsetzungen bis zu einem Abstand von
3 m erforderlich. Fiir die ,,Baugrenze WA 2, stidost* ist keine Festsetzung erforderlich.

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

2. Der Gewerbeldrm auf den benachbarten Grundstiicken der Dachdeckerei Peters und der

Baumpflege Ribel, sowie zwei weiteren Gewerbegrundstiicken hélt nach den Ergebnissen der
durchgefiihrten Schallmessungen und den daraus abgeleiteten Prognoseansitzen den
Immissionsrichtwert fiir ein Allgemeines Wohngebiet am Tage gerade ein. Damit wire dieser
Gewerbeldrm als immissionsvertriglich einzustufen. Trotzdem ist nicht auszuschlieen, dass
sich die Bewohner der riickwirtigen Hauser im Plangebiet von diesen Larmquellen,
insbesondere nachmittags beléstigt fithlen.
Es muss den Erwerbern der Baugrundstiicke bewusst sein, dass sie diesen Gewerbeldrm
besonders nachmittags héufig horen werden, auch wenn er sich im Rahmen der zulédssigen
Richtwerte hilt. SchallschutzmaBBnahmen gegeniiber diesem Gewerbeldrm sind praktisch
nicht moglich. Die Anwendung von Schallschutzfenstern gegeniiber Gewerbeldrm ist nicht
zuldssig. Eine Einschrankung der Gewerbebetriebe ist ebenfalls nicht zuldssig.

4.9 Ortliche Bauvorschriften

Die Dachform und Dachneigung der Haupt- und Scheunengebidude im ndheren Umfeld des
Plangebietes wird mafigeblich durch Sattelddcher mit Dachneigungen zwischen 20 und 50 Grad
bestimmt. Zur Sicherung und behutsamen Weiterentwicklung des Ortsbildes wird bestimmt, dass
der Neigungswinkel der Dicher auf Hauptgebduden zwischen 20 und 50 Grad betragen muss.
Flachdicher und Pultdicher sind unzuldssig. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
Garagen sind von dieser ortlichen Bauvorschrift ausgenommen.

5. Umweltbericht (inkl. Eingriffsregelung)

5.1 Einleitung
5.1.1 Grundlagen

GemiB § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung und Anderung der Bauleitpline fiir die Belange
des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und 1 a BauGB eine Umweltpriifung
durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung
ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.
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Gemadl § 2 a BauGB ist der Umweltbericht ein gesonderter Teil der Begriindung. Die inhaltliche
Gliederung des Umweltberichtes ist durch Anlage 1 BauGB vorgegeben. Die Umweltpriifung
bezieht sich auf das, was nach gegenwirtigem Wissensstand und allgemein anerkannten
Priifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessenerweise
verlangt werden kann.

Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwégung der unterschiedlichen Belange zu
berticksichtigen.

Gemdll § 15 BNatSchG ist der Verursacher eines FEingriffs verpflichtet, vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Beeintrachtigungen sind
vermeidbar, wenn zumutbare Alternativen, den mit dem Eingriff verfolgten Zweck am gleichen
Ort ohne oder mit geringeren Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu erreichen,
gegeben sind. Soweit Beeintrachtigungen nicht vermieden werden kdnnen, ist dies zu begriinden.
Der Verursacher ist verpflichtet, unvermeidbare Beeintrichtigungen durch MafBnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (Ausgleichsmafinahmen) oder zu
ersetzen (ErsatzmafB3nahmen).

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrichtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfihigkeit des Naturhaushalts
(Eingriffsregelung nach dem BNatSchG) sind in der Abwidgung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu
beriicksichtigen. Daraus ergibt sich das Erfordernis, die oOffentlichen Belange des
Umweltschutzes gemd3 § 1 Abs. 7 BauGB mit anderen 6ffentlichen und privaten Belangen
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwigen, wobei den Belangen des Umweltschutzes
ein hohes Gewicht zukommt.

Umweltbelange gemiify § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind gemdl3 § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB insbesondere auch

die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu

beriicksichtigen. Dies sind insbesondere:

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Fliche, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes,

¢) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevdlkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfillen und
Abwissern,

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,

g) die Darstellungen von Landschaftspldanen sowie von sonstigen Pldnen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitit in Gebieten, in denen die durch Rechts-
verordnung zur Erfiillung von Rechtsakten der Europdischen Union festgelegten Im-
missionsgrenzwerte nicht {iberschritten werden,

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

j) unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Auswirkungen, die
aufgrund der Anfilligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere
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Unfille oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den Buchstaben a bis d und
1.

Erginzende Vorschriften zum Umweltschutz gemaf} § 1a BauGB

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

2) Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur
Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen die
Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere Mallnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder
fiir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die
Grundsitze nach den Sidtzen 1 und 2 sind in der Abwégung nach § 1 Absatz 7 BauGB zu
berticksichtigen. Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter
Flachen soll begriindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Moglichkeiten der
Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfldchen,
Gebadudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zdhlen konnen.

3) Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintridchtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfdahigkeit des Naturhaushalts in seinen in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwéigung nach § 1 Abs. 7 zu beriicksichtigen. Der
Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstellungen und Festsetzungen nach den §§ 5 und 9 BauGB
als Flachen oder MaBBnahmen zum Ausgleich. Soweit dies mit einer nachhaltigen stiadtebaulichen
Entwicklung und den Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der
Landschaftspflege vereinbar ist, konnen die Darstellungen und Festsetzungen auch an anderer
Stelle als am Ort des Eingriffs erfolgen. Anstelle von Darstellungen und Festsetzungen konnen
auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB oder sonstige geeignete Maflnahmen zum
Ausgleich auf von der Gemeinde bereitgestellten Flichen getroffen werden. § 15 Absatz 3 des
Bundesnaturschutzgesetzes gilt entsprechend. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

4) Soweit ein Gebiet im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB in seinen fiir die
Erhaltungsziele oder den Schutzzweck mafgeblichen Bestandteilen erheblich beeintrachtigt
werden kann, sind die Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes iiber die Zuldssigkeit und
Durchfiihrung von derartigen Eingriffen einschlieBlich der Einholung der Stellungnahme der
Europédischen Kommission anzuwenden.

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

5.1.2 Standortwahl

Die Stadt Ziesar hat sich bewusst fiir die relativ kleinteilige Siedlungserweiterung an diesem
Standort unter behutsamer Weiterentwicklung der bestehenden Siedlungsstruktur entschieden.
Bei der Flache handelt es sich um eine behutsame Ergidnzung der bestehenden Siedlungsstruktur
zwischen dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil und einer Bundesstrale mit einem
gegeniiberliegenden Gewerbegebiet in fuBBlaufiger Entfernung zum Stadtzentrum. Die geplante
Entwicklung ist ein Beitrag zur Vermeidung einer weiteren Zersiedlung aufgrund fehlender
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Bauflichen. Die Fliachen sind im geltenden Flichennutzungsplan bereits als Bauflidche (hier:
gemischte Baufldchen) dargestellt.

Gemadl § 1a Abs. 2 BauGB ist sparsam und schonend mit Grund und Boden umzugehen. Geméf
§ la Abs. 2 Satz 4 BauGB sollen u. a. landwirtschaftlich genutzte Flichen nur im notwendigen
Umfang umgenutzt werden. ,,Die Notwendigkeit der Umwandlung u. a. landwirtschaftlich
genutzter Flichen soll begriindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Moglichkeiten der
Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflichen,
Gebidudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmoglichkeiten zahlen.*

Durch die Planung werden rund 0,67 ha (potentieller) Landwirtschaftsfliche in Anspruch
genommen. Die Stadt hat das aktivierbare Bauflichenangebot innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile (insbesondere Bauliicken, leer stehende Gebédude, Brachflichen) gepriift.
Insbesondere das Baufldchenangebot fiir Eigenheime ist innerhalb der bestehenden Ortsteile
ausgesprochen knapp. Die Stadt ist nicht in der Lage, die erhdhte Nachfrage nach Wohnraum nur
unter Nutzung von Nachverdichtungspotentialen in bestehenden Siedlungsbereichen zu decken.
Sie misst der Befriedigung von Wohnbediirfnissen der Bevdlkerung, insbesondere auch von
Familien mit Kindern an diesem bereits verkehrstechnisch erschlossenen Standort ein hoheres
Gewicht bei als dem Erhalt der betroffenen rund 0,67 ha (potentieller) Landwirtschaftsfléche.

5.1.3 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Das rund 0,67 ha umfassende Plangebiet liegt am norddstlichen Ortsrand der Kernstadt von
Ziesar rund 400 m nordostlich des historischen Stadtzentrums mit dem Rathaus und rund 400 m
oOstlich der Schule. Es ist bisher Teil eines liberwiegend durch Wiesen gepragten Ortrandes der
Stadt.

Wesentliches Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherung eines kleinteiligen iiberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebietes mit bis zu rund 11 Wohngrundstiicken. Die Umsetzung des Zieles
wird durch die Inhalte des Bebauungsplanes gesichert. Wesentlicher Inhalt des Bebauungs-
planes ist entsprechend die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes.

Das rund 0,61 ha groBe Baugebiet wird iiberwiegend durch eine in der Regel 5,5 m breite 65 m
lange private Verkehrsfliche von der Bundesstrafle her erschlossen. Einzelne Grundstiicke im
Stiden des Plangebietes werden von der Gartenstral3e her erschlossen.

Es wird eine Grundflichenzahl von 0,3 festgesetzt. Es wird definiert, dass maximal 2
Vollgeschosse zuléssig sind.

Die {iberbaubaren Grundstiicksflichen werden als Baufensterausweisung bestimmt. Der
Mindestabstand der Hauptgebdude zur Bundesstral3e betragt 14 m.

Zur Begriinung des Wohngebietes ist je angefangene 250 m” Baugrundstiicksfliche mindestens
ein heimischer Laubbaum zu pflanzen.

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

Landschaftsplan

Die Stadt Ziesar verfiigt iiber einen aufgestellten Landschaftsplan aus dem Jahr 1998. Im
Landschaftsplan stellt die Gemeinde allgemein die konkreten Erfordernisse und die daraus
abzuleitenden MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege fiir ihre Gemeinde-
gebiet dar. Die Darstellungen von Landschaftsplédnen sind gemidl3 § 6 Abs. 7g bei der Aufstellung
der Bauleitpléne zu beriicksichtigen
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Gemil der Karte Entwicklungskonzepte ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
vollstdndig als Teil der Siedlungsfliche dargestellt. Das Vorhaben beriicksichtigt somit vom
Grundsatz her die Darstellungen des Landschaftsplanes.

Landschaftsrahmenplan Potsdam-Mittelmark

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Potsdam-Mittelmark wurde am 19.07.2006 vom
Ministerium fiir Léndliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz des Landes
Brandenburg genehmigt. Er stellt fiir das Gebiet des Landkreises die Ziele, Grundlagen,
Erfordernisse und MaBBnahmen der Landschaftsplanung dar.

Das Plangebiet wird in den Grundziigen der Erhalt von Gérten, Griin- und Freiflichen in
Siedlungsraumen dargestellt. Diese Darstellungen werden somit nicht beriicksichtigt. Die Stadt
Ziesar gewichtet die Griinde fiir die Standortwahl (vgl. Kapitel 5.1.2) hoher als die Darstellungen
des Landschaftsrahmenplanes.

Landschaftsprogramm

Das Landschaftsprogramm wurde im Jahre 2001 aufgestellt und enthilt allgemeine landesweite
Leitlinien, Entwicklungsziele, schutzgutbezogene Zielkonzepte und die Ziele fiir die naturrdum-
lichen Regionen Brandenburgs.

Das Plangebiet hat keine Relevanz fiir die Handlungsschwerpunkte zur nachhaltigen Sicherung
der Leistungsfihigkeit des Naturhaltes gemal3 Kapitel 2.1 des Landschaftsprogramms. Die unter
Kapitel 2.2.6 des Landschaftsprogramms genannten relevanten Ziele der Siedlungsentwicklung
werden hinsichtlich Identitdtsschaffung und Bewahrung des Stadtbildes iiberwiegend
beriicksichtigt. Die Planung ermdglicht keine relevante Siedlungserweiterung (vgl. auch Kapitel
3.1).

Die unter Kapitel 4.11 des Landschaftsprogramms ausgefiihrten allgemeinen Ziele fiir den
Flaming als naturrdumliche Region stehen dem Bebauungsplan nicht entgegen oder haben keine
Relevanz.

Die Ausfiihrungen des Landschaftsprogramms werden durch den Bebauungsplan entsprechend
tiberwiegend berticksichtigt.

Immissionsschutz

§ 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes definiert den Trennungsgrundsatz aus dem
iibergeordneten Gebot der planerischen Konfliktbewéltigung. Demnach sind bei raumbedeut-
samen Planungen und Maflnahmen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flichen
einander so zuzuordnen, dass schiddliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder
tiberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete soweit wie moglich vermieden werden.

Durch die Planung bzw. die Wahl des Standortes wird der Trennungsgrundsatz weitgehend
beriicksichtigt. Im Bebauungsplan werden passive LérmschutzmaBBnahmen zum Schutz vor
Schallimmissionen der Bundesstrale unter Berilicksichtigung der Ergebnisse einer
Larmimmissionsprognose festgesetzt. Vgl. hierzu Kapitel 4.8 und Anhang 3.
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Bodenschutz

Ziel des Bundes-Bodenschutzgesetz ist es, die Funktionen des Bodens aufgrund seiner
herausragenden Bedeutung fiir Mensch und Umwelt zu sichern oder wiederherzustellen. Daran
kniipfen auch ergénzende Vorschriften zum Umweltschutz gemill § la Abs. 2 BauGB an.
Demnach soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur
Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen die
Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere Mallnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder
fiir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden.

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

Die untere Abfallwirtschaftbehorde des Landkreises Potsdam-Mittelmark hat mit Stellungnahme
vom 22.05.2024 mitgeteilt, dass keine fachlichen Einwendungen zum geplanten Vorhaben
bestehen und folgende weitergehenden Hinweise gegeben: ,,

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

Anfallender Bodenaushub, der nicht vor Ort wiederverwendet wird, ist vor der Entsorgung
auf Schadstoffe zu untersuchen Die Probenahme und Analytik hat nach den Vorgaben der
PN 98 zu erfolgen. Ab dem 01.08.2023 sind diesbeziiglich die Anforderungen geméif
Abschnitt 3, Unterabschnitt 2 ErsatzbaustoffV einzuhalten. Hierfiir diirfen ausschlielich
akkreditierte Labore beauftragt werden.
Die gesetzliche Pflicht zur Abfalltrennung entsprechend § 9 KrWG gebietet einen
qualifizierten und kontrollierten Umgang mit Abféllen. Eine Vermischung unterschiedlicher
Abfallarten ist unzuldssig. Baustellen sind daher so einzurichten, dass u. a. nicht verwendete
Baustoffe, Bauschutt, Bodenaushub, Glas, Kunststoffe, Metalle, Holz sowie Papier und
Pappe getrennt erfasst werden. Zur Erfiillung der Getrennthaltungspflicht sind in
ausreichendem Malle Sammelbehilter bereitzuhalten.
Folgende Pflichten sind in diesem Zusammenhang bei Bau- und Abbrucharbeiten (Gesamt-
abfallmenge >10 m?) zu erfiillen (s. a. Informationen zur novellierten Gewerbeabfall-
verordnung des MLUL ):
- Getrenntsammlungs- und  Verwertungspflichten = nach § 8  Abs. 1
Gewerbeabfallverordnung (GewAb{fV)

- Dokumentationspflichten nach § 8 Abs. 3 GewAbfV
- Vorbehandlungs- und Aufbereitungspflichten fiir Gemische nach § 9 Abs. 1 GewAbfV
- Dokumentationspflichten fiir Gemische nach § 9 Abs. 6 GewAbfV

Nicht verwertbare Abfille sind gemid § 15 KrWG gemeinwohlvertraglich zu beseitigen.
Fiir die Entsorgung (Verwertung oder Beseitigung) sind ausschlieflich dafiir zugelassene
und geeignete Unternehmen heranzuziehen. Die Verantwortung obliegt dem Bauherrn.

Dipl.-Geogr. Torsten Vogenauer 26



Bebauungsplan ,,Wohngebiet Gartenstralie / Ecke Am Bahnhof™ der Stadt Ziesar

Entsorgungsbelege wie Rechnungen, Wiegescheine, Ubernahmescheine, etc. sind
aufzubewahren (Dokumentation) und bei der Unteren Abfallwirtschaftsbehdrde auf
Verlangen einzureichen.

2. Im Zusammenhang mit einer ggf. notwendigen Entsorgung anfallender mineralischer
Abfille hat die Zuordnung der Abfille zu einer Abfallart nach Abfallverzeichnisverordnung
(AVV) entsprechend des Erlasses zur Neufassung der "Vollzugshinweise zur Zuordnung
von Abfillen zu den Abfallarten eines Spiegeleintrages in der Abfallverzeichnis-
Verordnung" vom 1. Mirz 2023 (Amtsblatt fiir Brandenburg, 2023, Nr. 13, Seite 243) zu
erfolgen. Der Mindestparameterumfang richtet sich dabei nach Anlage 5, Tabelle 1 des
vorgenannten Erlasses.

3. Hinsichtlich der Entsorgung ggf. anfallender geféhrlicher Abfille gilt:
Die Entsorgung regelt sich nach den §§ 48 {ff KrWG. Geféhrliche Abfille zur Beseitigung
unterliegen gemél § 3 der Sonderabfallentsorgungsverordnung des Landes Brandenburg
(SAbfEV) der Andienungspflicht. Fiir die Andienung ist folgende Einrichtung zusténdig:
- Sonderabfallgesellschaft Brandenburg/Berlin mbH (SBB), GroBbeerenstralie 231, 14467
Potsdam, Tel. 0331 27930, www.sbb-mbh.de
Gefdhrliche Abfille gemidB  Abfallverzeichnisverordnung sind im  férmlichen
Nachweisverfahren nach § 50 KrWG i. V. mit §§ 2 ff der Nachweisverordnung einer
ordnungsgemélen Entsorgung zuzufiihren. Dazu bedarf es ab einem Gesamtanfall von 2.000
kg (Kleinmengen), bezogen auf alle als gefdhrlich eingestuften Abfallschliissel, die an allen
Standorten und in einem Jahr anfallen, zwingend einer Erzeugernummer. Diese kann bei der
SBB unter
- https://www.sbb-mbh.de/de/aufgaben-der-sbb/identnummern/ erzeugernummer/
beantragt werden. Das elektronische Nachweisverfahren ist flir die Entsorgung gefahrlicher
Abfille gesetzlich vorgeschrieben.
Bei einem Anfall von mehr als 2.000 kg an gefdhrlichen Abfillen liegt die Zusténdigkeit der
Uberwachung dieser Abfille beim Landesamt fiir Umwelt (LfU).

4. Bei einem geplanten Einsatz von mineralischen Bauersatzstoffen aus der Abfallwirtschaft
(RC- Material) als Schottertrag-/ Frostschutzschicht sind die Anforderungen an den Einbau
von mineralischen Ersatz-baustoffen — Abschnitt 4 der Ersatzbaustoffverordnung zu
erfiillen.

Die zum Einsatz in ein technisches Bauwerk vorgesehenen RC-Materialien miissen die
Anforderungen nach Abschnitt 3 Unterabschnitt 1 oder 2 der EBV einhalten und der Einbau
der mineralischen Ersatzbaustoffe hat nur in den fiir sie jeweils zuldssigen Einbauweisen
nach Anlage 2 der EBV zu erfolgen.

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

5. Bet  Konkretisierung  geplanter =~ Bau-/Abbruchmafinahmen  ist die  Untere
Abfallwirtschaftsbehdrde erneut zu beteiligen.

6. Bei der Planung sind die Hinweise des Offentlich-rechtlichen Entsorgungstrigers
entsprechend dem beigefiigten Informationsblatt zu beachten.*

Die untere Bodenschutzbehorde des Landkreises Potsdam-Mittelmark hat mit Stellungnahme
vom 22.05.2024 keine Einwendungen geduflert.
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Artenschutz

Die Zugriffsverbote gemédl § 44 Abs. 1 BNatSchG beziehen sich auf den Vollzug von
Bebauungspldnen (insbesondere Baugenehmigungsverfahren). Dort sind die artenschutz-
rechtlichen Probleme also abschlieBend zu 16sen. Auf der Ebene der Bauleitplanung ist jedoch
hinreichend vorab zu kldren, ob ein Bebauungsplan vollziehbar ist oder ob seiner
Verwirklichung uniiberwindbare artenschutzrechtliche Hindernisse entgegenstehen. Ein
Bebauungsplan der artenschutzrechtlich nicht vollziehbar ist, wére nicht erforderlich und daher
unwirksam.

Mittels Artenschutzuntersuchung wurde nachgewiesen, dass der Bebauungsplan artenschutz-
rechtlich vollziehbar ist (vgl. Anhang 2). Auf die als Ergebnisse der Artenschutzuntersuchung
formulierten VermeidungsmaBnahmen wird auf dem Bebauungsplan hingewiesen. Sie sollen
mittels stddtebaulichen Vertrages zwischen der Stadt und dem Grundstiicksentwickler vereinbart
werden. Die Ziele des Artenschutzes werden somit beriicksichtigt.

5.2  Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands und Ubersicht iiber die
voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

In der Folge wird das Plangebiet hinsichtlich der einschldgigen Schutzgiiter beschrieben und
bewertet.

Schutzgut Mensch

Das Plangebiet umfasst beinahe ausschlieBlich ehemalige Weideflichen und deren
Randbereiche, die gegenwirtig nicht oOffentlich zuginglich sind. Es diente somit der
Weidehaltung von Nutztieren im Rahmen der Landwirtschaft oder Hobbytierhaltung fiir den eng
begrenzten Kreis der bisherigen Grundstiickseigentiimer oder ihrer Pichter. Das Flurstiick 526
war bis in das Jahr 2023 hinein Bestandteil des Gartenlandes im hinteren Teil des
Wohngrundstiicks Gartenstraf3e 1, das fiir diese Zwecke nicht mehr benétigt wird.

Das Plangebiet hat im gegenwirtigen Zustand eine geringe bis mittlere Bedeutung fiir den
Menschen.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wire der vorhandene Zustand erhalten geblieben.

Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Zu den Biotoptypen vergleiche Kapitel 2.2. Das Plangebiet wird beinahe ausschlie8lich durch
gering- bis mittelwertige Frischweiden eingenommen. Am siidlichen Rand des Plangebietes
befinden sich 3 Laubbdume.

Dem Schutzgut Pflanzen kann gegenwartig eine mittlere Bedeutung zugeordnet werden.

Die fiir die Planung relevante Fauna (insbesondere europdische Vogelarten, einzelne
Saugetierarten, Amphibien und Reptilien) wurde durch eine Artenschutzuntersuchung
analysiert'. Die Ergebnisse der Analyse sind im Einzelnen Kapitel 3.5 auf Seite 8 ff. der
Artenschutzuntersuchung zu entnehmen. Siehe hierzu Anhang 2 der vorliegenden Begriindung.

4 PLANUNGSBURO SCHNEEGANS: Bebauungsplan ,,Wohngebiet Gartenstrale / Ecke Am Bahnhof™ der Stadt Ziesar -
Ergebnisbericht der Untersuchung artenschutzrechtlicher Belange, Finowfurt Oktober 2022
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Aus der Artenschutzuntersuchung geht hervor, dass das Plangebiet liberwiegend eine geringe
Bedeutung fiir die Fauna aufweist.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird der gegenwirtige Zustand wahrscheinlich fiir
absehbare Zeit erhalten bleiben.

Schutzgut Boden

Das Plangebiet befindet sich naturrdumlich im Bereich von Grundmorédnenbildungen der
Haupteinheit des ,,Burg-Ziesar-Vorfliming®“ am Nordrand des Flidming, die Ergebnis der
Landschaftsgenese insbesondere der Saalekaltzeit sind. Es stehen im gesamten Plangebiet fein-
bis grobkdrnige Sande an.

Die untere Bodenschutzbehorde hat mit Stellungnahme vom 22.05.2024 folgende Aussagen zum
Boden getroffen: ,,Bei den Bdden im Plangebiet handelt es sich nach der BUK300 um Gley-
Braunerden. Es sind lehmige Sande der Zustandsstufe 3. Sie weisen nach der Bodenschitzung
Bodenzahlen von 41 auf. Dies entspricht einem hohen Ertragspotential (nach
Landschaftsrahmenplan LK  Potsdam-Mittelmark) flir eine gértnerische (entspricht
landwirtschaftlicher) Nutzung.*

Das Bodenpotential des Plangebietes ist durch die jahrzehntelange Nutzung als Weide- und
Gartenfldche anthropogen tliberprigt. Versiegelungen sind nicht vorhanden.

Bewertet werden die natiirlichen Funktionen des Bodens als Lebensgrundlage und Bestandteil
des Naturhaushalts. Hierzu gehoren insbesondere die:
- Lebensraumfunktion fiir die natiirliche Vegetation und Bodenorganismen, insbesondere fiir
seltene/gefdhrdete Tier- und Pflanzenarten

- Speicher- und Regelungsfunktion (Filter- und Pufterfunktion sowie
Wasserhaushaltsfunktion)

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

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

Speicher- und Regelungsfunktion sowie Produktionsfunktion sind abhédngig von
Bodeneigenschaften (Néhrstoffspeicherung, Wasserhaltevermogen, Adsorptionsvermdgen,
Durchléssigkeit, Durchliiftung) und dem physikalisch-chemischen Filtervermdgen. Dem hohen
Sandanteil entsprechend ist die Speicher- und Regelungsfunktion als gering zu bewerten.

Die Produktionsfunktion des lehmigen Sandstandorts ist mittel.

Die Empfindlichkeit gegeniiber der geplanten Nutzung ist mittel.

Aufgrund der Ausstattung und der geringen Vorbelastungen erfolgt insgesamt eine Einstufung in
die mittlere Wertstufe.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird sich der gegenwirtige Zustand des Bodens nicht
erheblich dndern.

Schutzgut Wasser

Im Plangebiet sind keine Oberflichengewésser vorhanden. Das nichstgelegene Oberfldchen-
gewidsser ist ein Graben in rund 70 m Entfernung. Eine erhebliche Beeintrachtigung von
Oberflachengewissern ist schon aufgrund der Entfernung nicht zu erwarten.

Dipl.-Geogr. Torsten Vogenauer 29



Bebauungsplan ,,Wohngebiet Gartenstralie / Ecke Am Bahnhof™ der Stadt Ziesar

Bedeutsam fiir den Wasserhaushalt ist die Fahigkeit des Naturhaushaltes, den Direktabfluss nach
Niederschlagsereignissen zu verringern und damit zu ausgeglichenen Abflussverhiltnissen
beizutragen (Abflussregulationsfunktion). Diese Funktion ist u. a. abhingig vom
Versiegelungsgrad bzw. der Bodenbedeckung, der Hangneigung und der Bodenart. Aufgrund
des relativ hohen Anteils an vegetationsbedeckten Freiflichen hat das Plangebiet insgesamt eine
mittlere Bedeutung fiir die Regulation der Abflussverhéltnisse.

Die Grundwasserschutzfunktion beriicksichtigt die Faktoren Grundwasserflurabstand und
Wasserdurchldssigkeit aufgrund der vorherrschenden Bodenart. Zum Grundwasserflurabstand
liegen keine Aussagen vor. Das Grundwasser ist aufgrund eines relativ geringen Filter- und
Puffervermdgens des Bodens gegeniiber flachenhaft eindringenden Schadstoffen kaum
geschiitzt. Daraus leitet sich eine relativ hohe Empfindlichkeit gegentiiber Stoffeintragen ab.

Das Gebiet befindet sich nicht in einer Trinkwasserschutzzone.

Schutzgut Luft / Klima

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des Ostdeutschen Binnenklimas. Der langjdhrige
mittlere Jahresniederschlag liegt in Bereich von Genthin bei rund 550 mm. Die meisten
Niederschldge fallen im Juni und Dezember. Die trockensten Monate sind im Mittel April, Mai,
September und Oktober. Die Jahresmitteltemperaturen liegt bei rund 8,5 °C. Die Jahresamplitude
liegt bei etwa 22° C, so dass von einem kontinentalen Temperaturjahresgang gesprochen werden
kann. Die Hauptwindrichtung ist West bis Stidwest.

Das Mikroklima des Plangebiets und seiner nichsten Umgebung ist insbesondere durch die Lage
im Ubergangsbereich von einem Siedlungsgebiet zu groBflichigen Offenlandflichen
gekennzeichnet. Die Offenlandflichen wirken sich durch kaltluftliefernde Eigenschaften positiv
aus. In den Siedlungsbereichen mit ihren versiegelte Oberflachen und Gebduden kommt es zu

verstirkter Absorption von kurzwelliger Strahlung und somit zur Autheizung dieser Flichen
(Wiarmeinseln). Das Plangebiet liegt mit seinen Offenlandflichen und der bereits bestehenden
Bebauung im Ubergangsbereich von den mikroklimatisch vorbelasteten Siedlungsbereichen zu
einem Kaltluftentstehungsgebiet mit wichtigen lufthygienischen Ausgleichsfunktionen.
Klimawirksame Gehdlze sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Das Plangebiet befindet sich beziiglich Larmimmissionen im Einwirkbereich der Ortsdurchfahrt
einer Bundesstrafle.

Die lokalklimatische Wirkung des Plangebietes ist aufgrund seiner relativ geringen Ausdehnung,
seiner Lage am Rande eines teilweise durchgriinten Siedlungsgebietes sowie der Néhe zu
ausgedehnten Offenlandflaichen bei maiaBiger lufthygienischer Vorbelastung als gering- bis
mittelwertig einzustufen.

Schutzgut Landschaft

Ansatzpunkt zur Bewertung des Landschaftsbildes und der landschaftsgebundenen
Erholungseignung ist § 1 Abs. 1 Nr.3 BNatSchG, wonach auch die Vielfalt, Eigenart und
Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft als Grundlage fiir Leben und
Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fiir die kiinftigen Generationen im besiedelten
und unbesiedelten Bereich zu schiitzen sind. Dabei kann die Natur- und Erholungsfunktion im
Hinblick auf das Landschaftsbild als die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, durch physisch
und psychisch positive Wirkungen beim Menschen eine korperliche und seelische Regeneration
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hervorzurufen und den Menschen durch ein &sthetisch ansprechendes Landschaftsbild gilinstig zu
beeinflussen, definiert werden.

Das Plangebiet ist von der relativ stark frequentierten Strale ,,Am Bahnhof* und von der
Gartenstralle her wahrnehmbar. Es stellt sich gegenwértig im Wesentlichen als durch Wiesen
geprigte Offenlandfliche dar, die gemeinsam mit den nordlich angrenzenden Wiesenflichen den
Blick auf den {iberwiegend noch intakten historischen Stadtrand ermdglicht.

Im Ergebnis erlangt die Flache des Plangebietes fiir das Orts- und Landschaftsbild eine mittlere
Bedeutung.

Die wesentlichen Merkmale des Landschaftsbildes wiirden bei Nichtdurchfiihrung der Planung
erhalten bleiben.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Die untere Denkmalschutzbehérde hat mit Stellungnahme vom 22.05.2024 folgende Hinweise
gegeben: ,,Im Planungsgebiet befinden sich keine Baudenkmale. Von der Planung sind allerdings
folgende Objekte in der Umgebung betroffen:

a) Stadtanlage, Historische Altstadt Ziesar, Denkmalbereich (Obj.-Nr.: 09190608), 1t. Satzung
zum Schutz des Denkmalbereiches der historischen Altstadt von Ziesar im Kreis Potsdam-
Mittelmark. Veroffentlicht in: Amtsanzeiger des Amtes Ziesar, 5. Jg., Woche 1 vom
03.01.1998 und Amtsblatt des Amtes Ziesar, 13. Jg., Nr. 8, vom 05.08.2006

b) Streckenstiick Bahntrasse, Buckautalbahn, einschlieBlich Anschlussgleis zum ehemaligen
Quelleauslieferungslager in Biicknitz und Endpunkt Gorzke sowie dort aufgestellte
Diesellok, Einzeldenkmal (Obj.-Nr.: 09190868)

c¢) Bahnhofsanlage, Hauptbahnhof (Neuer Ostbahnhof), mit Empfangsgebédude, Giiterschuppen,

Toilettengebdude und doppelstindigem Lokschuppen mit Wasserturm, Einzeldenkmal
(Obj.-Nr.: 09190019 u.a.).

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

5.3  Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfithrung der Planung

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

Bei Durchfiihrung der Planung wird ein neues Wohngebiet mit maximal rund 11
Baugrundstiicken geschaffen. Dies ermoglicht die Neuansiedlung von rund 11 Familien in
verkehrsgiinstiger Stadtrandlage. Die Stadt beabsichtigt, in diesem Wohngebiet einen Teil der
ortlichen Nachfrage nach Wohngrundstiicken insbesondere fiir den Einfamilienhausbau bedienen
zu konnen. Die kurzfristige Erfiillung der Nachfrage von spezifischen Bediirfnissen der
einheimischen Bevolkerung in Bezug auf das Wohnen im freistehenden Einfamilienhaus ist mit
positiven Effekten fiir den Menschen verbunden.

Das Plangebiet ist insbesondere Emissionen der angrenzenden Bundesstrale ausgesetzt (vgl.
Kapitel 4.7). Es werden die erforderlichen Léarmschutzmalnahmen im Bebauungsplan
festgesetzt. Weitere Beeintrachtigungen flir das Schutzgut Mensch sind kaum ableitbar. Die
Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Mensch iiberschreiten unter Beriicksichtigung aller
vorgenannten Aspekte nach gegenwirtigem Sachstand nicht die Schwelle der Erheblichkeit.
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Fazit: Die Planung hat iiberwiegend positive Auswirkungen auf die Bevdlkerung. Erhebliche
Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Mensch sind kaum ableitbar.

Auswirkungen auf Pflanzen, Tiere und die biologische Vielfalt

Durch die Planung kénnen maximal rund 3.200 m* gering- bis mittelwertiger Frischweiden und
Ruderalfluren neu versiegelt werden. Die Schutzgiiter Pflanzen und Tiere werden durch den
Verlust von bis zu rund 3.200 m* vegetationsbedeckten Boden infolge Neuversiegelung und den
Verlust von 3 Laubbdumen), die dem Schutz der Geh6lzSchVO PM unterliegen, erheblich
beeintrichtigt. Andererseits kann eine Aufwertung des Schutzgutes durch Gehdlzpflanzungen
und gértnerische Gestaltung der Freifldchen auf den neuen Baugrundstiicken erfolgen.

Fazit: Das Schutzgut wird durch den Verlust von bis zu rund 3.200 m” gering- bis mittelwertiger
Biotopflichen infolge von Neuversiegelung und den Verlust von 3 geschiitzten Laubbdumen
erheblich beeintrachtigt.

Aus Griinden der Rechtssicherheit wurde eine Artenschutzuntersuchung erstellt’. Diese kommt
zusammengefasst zu folgendem Ergebnis: ,,Das Plangebiet hat aufgrund von Biotopausstattung,
Bewirtschaftung und rdumlicher Lage nur ein geringes Potential fiir Vorkommen
gemeinschaftlich geschiitzter Arten. Im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Priifung werden
jedoch vorsorglich noch geeignete Maflnahmen festgelegt, um bei Vollzug des Bebauungsplanes
ein mogliches Eintreten artenschutzrechtlicher Verbote zu vermeiden. Mit der Umsetzung der
empfohlenen Maflnahmen wird der Bebauungsplan keine Artenschutzkonflikte und damit keine
Verbotstatbestinde gemal § 44 Abs. 1 1.V.m. Abs. 5 BNatSchG bewirken.*

Als Vermeidungsmallnahmen wurden empfohlen, Baumfillungen / Gehdlzschnitte sind nur
auBerhalb der Vegetationsperiode im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28. Februar auszufiihren.
Und die Griinflaichen weiterhin zu beweiden oder zu méihen, um die Vegetation kurz zu halten
und dadurch mdgliche Brutansiedlungen von Bodenbriitern zu vermeiden.

Auf die erforderlichen VermeidungsmafBnahmen wird auf dem Bebauungsplan hingewiesen.
Mittels Artenschutzbeitrag wurde herausgearbeitet, dass dem Vollzug des Bebauungsplanes
keine uniiberwindbaren artenschutzrechtlichen Hindernisse entgegenstehen.

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

Auswirkungen auf den Boden

Die Planung ermdglicht eine Neuversiegelung von bis zu rund 3.200 m® gering- bis
mittelwertiger Sandbdden. Die Summe ergibt sich wie folgt: Die Fliche des festgesetzten
allgemeinen Wohngebietes umfasst rund 6.140 m”. Fiir das Wohngebiet wird eine GRZ von 0,3
festgesetzt. Damit kann im allgemeinen Wohngebiet inklusive der Uberschreitungsmdglichkeit
um 50 % insbesondere flir Nebenanlagen und Stellpldtze gemidB § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
eine Grundfliche von maximal rund 2.760 m” (6.140 m® x 0,45) durch bauliche Anlagen
iiberdeckt werden. Es wird zudem kalkuliert, dass die rund 550 m® umfassende private
Verkehrsfliche zu rund 80 % durch bauliche Anlagen (Stralenkorper, Zufahrten) liberdeckt
wird, was 440 m” entspricht. In der Summe wird durch den Bebauungsplan planungsrechtlich
ermoglicht, eine Grundfliche von insgesamt rund 3.200 m” zukiinftig durch bauliche Anlagen zu
iiberdecken. Da im Plangebiet bisher keine Uberdeckung durch bauliche Anlagen besteht,
ermdglicht die Planung somit eine Neuversiegelung von bis zu rund 3.200 m”.

° PLANUNGSBURO SCHNEEGANS: Bebauungsplan ,,Wohngebiet GartenstraBe / Ecke Am Bahnhof* der Stadt Ziesar -
Ergebnisbericht der Untersuchung artenschutzrechtlicher Belange, Finowfurt Oktober 2022
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Neuversiegelung verursacht den dauerhaften Verlust von Bodenfunktionen, insbesondere der
Ausgleichsfunktion fiir den Wasser- und Néahrstoffkreislauf sowie als Puffer und Filter fiir
stoffliche Einwirkungen auf das Grundwasser. Der dauerhafte Verlust von natiirlichen
Bodenfunktionen (hier Boden mittlerer Wertstufe) durch Neuversiegelung ist eine erhebliche
Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und zu kompensieren. Vgl. auch
Kapitel 6.1.4 unter Bodenschutz.

Die untere Bodenschutzbehdrde hat mit Stellungnahme vom 22.05.2024 folgende Hinweise
gegeben: ,,Der Boden unterliegt vor allem wihrend der Bauzeit starker Beanspruchung und es
besteht die Gefahr der dauerhaften Schidigung. Die Versickerungsfihigkeit und Wasserauf-
nahmekapazitit von Bdden kann durch ungewollte baubedingte Verdichtungen sehr stark
eingeschriankt werden. Als Folge von Verdichtungen kdnnen im vorliegenden Fall die Wasser-
haushaltsfunktion, die Filter- und Pufferfunktion und die Lebensraumfunktion fiir Pflanzen und
Bodenorganismen eingeschrinkt werden. Bodenverdichtungen fiihren in Zeiten hoher
Niederschldge (sicht- und spiirbar durch Verndssungen) zur Verminderung des Kf-Wertes
(Durchléssigkeitsbeiwert, Wasserleitfahigkeit) und der Wasseraufnahmekapazitit von Boden. In
niederschlagsreichen Zeiten ist eine hohe Wasserleitfahigkeit des Bodens wichtig fiir den Schutz
vor lokaler Verndssung und lokalem Hochwasser. Durch eine hohe Wasseraufnhahmekapazitit
kann in Trockenzeiten Bodenwasser fiir die Vegetation bereitgestellt werden, was zu
kleinrdumigen Kiihleffekten und gesunden Wohnverhéltnissen erheblich beitrégt.

Zur Vermeidung nachteiliger Einwirkungen auf den Boden sind fiir das Plangebiet folgende
SchutzmaBnahmen in die textlichen Festsetzungen des B-Planes aufzunehmen:

- Zum Schutz des Bodens vor Verdichtung sollen Baustelleneinrichtungen auf die Bereiche
kiinftig versiegelter Flachen beschrinkt werden. Eine Inanspruchnahme kiinftig
unversiegelter Flachen (insbesondere der Griinanlagen/Gérten) ist auszuschlieBBen.

- Eine witterungsangepasste Bauzeitenplanung ist zu realisieren— Unterlassung von
Bodenarbeiten bei zu nassem oder zu trockenem Boden. Die Befahrbarkeit von Bdden
richtet sich nach DIN 19639 Tabelle 2 und Bild 2.

- Schutz besonders beanspruchter Bereiche durch Kiesschiittung bzw. Anlage von Wegen
bereits zu Beginn der BaumaB3nahme

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

- Ein Eintrag von schidlichen Stoffen ist durch geeignete Mallnahmen zu verhindern/
vermindern. — Beim Einsatz der Maschinen und Fahrzeuge ist darauf zu achten, dass es auf
der Baustelle und den Zufahrten zu keinen Verunreinigungen von Bdden durch Betriebs-
stoffe oder Schmiermittel infolge von Leckagen oder durch unsachgemédfe Handhabung
kommt. Dariiber hinaus sind die auf Bau-stellen geltenden Sicherheitsbestimmungen und
Auflagen zu beachten.*

Die Hinweise sollen im Vollzug des Bebauungsplanes beachtet werden.

Fazit: Das Schutzgut Boden wird durch eine Neuversiegelung von bis zu rund 3.200 m*
erheblich beeintréichtigt.

Auswirkungen auf das Wasser

Durch die Neuversiegelung von maximal rund 3.200 m> Bdden werden die Grundwasser-
neubildung potentiell ~eingeschrdnkt wund der Oberflichenabfluss erhoht. Diese
Beeintrachtigungen koénnen jedoch durch geordnete vollstindige Versickerung des Regenwassers
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auf den Baugrundstiicken so gemindert werden, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen in
das Schutzgut Wasser entstehen.

Auf den Baugrundstiicken stehen unter Hinweis auf die Festsetzung einer GRZ von 0,3
hinreichend Flichen zur vollstindigen Versickerung des auf den jeweiligen Baugrundstiicken
anfallenden Niederschlagswasser zur Verfiigung. Eine schadlose Versickerung des
Niederschlagswassers auf den Baugrundstiicken ist moglich und beabsichtigt. Die Stadt Ziesar
bestimmt mittels textlicher Festsetzung, dass das auf den Baugrundstiicken anfallende
Niederschlagswasser auf Vegetationsflichen oder in Sickeranlagen auf den Grundstiicken selbst
zu versickern ist. Dies gilt auch fiir das (zukiinftige) Grundstiick der privaten Verkehrsfliche.
Die konkrete technische Losung zur Sicherung einer vollstindigen und schadlosen Versickerung
des Regenwassers auf den Baugrundstiicken und insbesondere innerhalb der privaten
Verkehrsfldche sollen fiir jeden Einzelfall im Vollzug des Bebauungsplanes konkretisiert und
nachgewiesen werden. Vgl. auch Kapitel 4.7.

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

Auswirkungen auf die Luft und das Klima

Die Uberbauung von Freiflichen durch Errichtung von Wohngebiuden und Nebenanlagen sowie
Verkehrswegen (Neuversiegelung von insgesamt bis zu rund 3.200 m*> Grundfliche) wird das
Lokalklima durch Verlust von Frischluftproduktionsflichen mit Filtereigenschaften bzw. die
Inanspruchnahme von Freiflichen mit Bedeutung fiir die Luftgeneration am Rand der
bestehenden Ortslage beeintrichtigt. Die Planung kann dariiber hinaus zu einer Verstirkung des
Wirmeinseleffekts, extremeren Temperaturverldufen und geringeren Luftfeuchten im Umfeld
des Vorhabens fiihren. Eine erhebliche Beeintrichtigung des Lokalklimas ist jedoch kaum zu
erwarten, da die zusitzlichen Versiegelungen auch unter Berlicksichtigung der Einbettung in
eine durch Gehdlze geprigte Umgebung das Lokalklima nur relativ geringfiigig beeinflussen.

Fazit: Es wird davon ausgegangen, dass die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft
die Schwelle der Erheblichkeit nicht iiberschreiten.

Auswirkungen auf die Landschaft

Das Schutzgut wird durch die Neuerrichtung eines Eigenheimgebietes mit relativ extensiver
kleinteiliger bis zu zweigeschossiger Wohnbebauung und der erforderlichen Erschliefungs-
strafe verdndert.

Fazit: Es wird davon ausgegangen, dass die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft die
Schwelle der Erheblichkeit nicht tiberschreiten.

Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete

Das néchstgelegene FFH-Gebiet ,,Buckau und NebenflieBe* befindet sich in einer Entfernung
von rund 1.700 m. Das Plangebiet liegt somit nicht in der Nidhe oder im Einwirkbereich von
FFH-Gebieten.

Rund 70 m siidostlich des Plangebiets beginnt das Europédische Vogelschutzgebiet (SPA) ,,Fiener
Bruch®. Das Vorhaben ist aufgrund seiner relativ geringen GroBenordnung und der zwischen
Plangebiet und Vogelschutzgebiet verlaufenden BundesstraBe kaum geeignet, zu
Beeintrachtigungen des Schutzgebietes zu fiihren.

Fazit: Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes.
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Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Durch die Planung kénnen Baudenkmale in der Umgebung betroffen werden. Siehe hierzu im
Einzelnen Kapitel 3.6.

Fazit: Der Vollzug der Planung ist im Einklang mit dem Umgebungsschutz benachbarter
Baudenkmale moglich.

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfiillen und Abwissern
Zur Vermeidung von Emissionen vgl. Kapitel 5.1.4 unter Immissionsschutz.

Von Wohngebieten als schutzbediirftige Nutzungen gehen keine erheblichen Emissionen aus.
Der Betrieb der neuen Wohngrundstiicke wird Abfall verursachen. Die Anforderungen an die
Miillentsorgung sind in der aktuellen Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Potsdam-
Mittelmark geregelt. Die neuen Wohngrundstiicke sind an die zentrale Abfallentsorgung des
Landkreises und an die zentrale Abwasserentsorgung anzuschlieBen.

Aus der Nutzung als Wohngrundstiicke resultiert kein Umgang mit tiberwachungsbediirftigen
oder wassergefdhrdenden Abfillen.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie

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

Darstellung von Landschaftsplinen sowie von sonstigen Pliinen, insbesondere des Wasser-,
Abfall- und Immissionsschutzrechts

Die Stadt Ziesar verfiigt liber einen aufgestellten Landschaftsplan aus dem Jahr 1998. Im
Landschaftsplan stellt die Gemeinde allgemein die konkreten Erfordernisse und die daraus
abzuleitenden MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege fiir ihre Gemeinde-
gebiet dar. Die Darstellungen von Landschaftsplédnen sind gemil3 § 6 Abs. 7g bei der Aufstellung
der Bauleitpldne zu beriicksichtigen

Gemill der Karte Entwicklungskonzepte ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
vollstidndig als Teil der Siedlungsfliche dargestellt. Das Vorhaben beriicksichtigt somit vom
Grundsatz her die Darstellungen des Landschaftsplanes.

Es sind keine fiir den Bebauungsplan relevanten Pline des Wasser-, Abfall- und Immissions-
schutzrechtes bekannt.

Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung
zur Erfiillung von Rechtsakten der Europiiischen Union festgelegten Immissionsgrengwerte
nicht iiberschritten werden

Es ist nicht zu erwarten, dass das Vorhaben aufgrund ihrer Lagemerkmale und ihres relativ
begrenzten Umfangs zu einer signifikanten Verdnderung der Luftqualitét fiihren kann.
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Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstaben a bis d BauGB

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

Erhebliche Wechselwirkungen mit einem positiven oder negativen Wirkungsgefiige bestehen
zwischen folgenden Schutzgiitern:

Mensch und Biotope sowie Landschaftsbild+Kulturgiiter: Von der durch die im Rahmen des
Bebauungsplanes zu sichernden Bdume im Plangebiet mittels allgemeiner Erhaltungsbindung
konnen auch positive Auswirkungen auf den Menschen insbesondere iliber die &sthetisch
wohltuende Wirkung auf das Landschaftsbild ausgehen.

Boden und Wasser: Die zusitzliche Bodenversiegelung fithrt zu einer potentiellen
Minderung der Niederschlagsversickerung. Die relativ restriktive Begrenzung der
Grundflichenzahl als Vermeidungsmalnahme ist ein Beitrag, um die vollstindige
Niederschlagsversickerung innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sichern zu
konnen.

Boden und Kulturgiiter+Landschaftsbild in Verbindung mit Biotope/Fauna: Die Sicherung
von unversiegelten Bodenflichen ist Voraussetzung von PflanzmaBBnahmen, die auch zur
Minderung von Beeintrichtigungen des Landschaftsbildes erforderlich sind.

Boden und Biotope/Fauna: Die
Voraussetzung von Pflanzmaflnahmen.

Sicherung von unversiegelten Bodenfldchen ist
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5.4 Beschreibung der geplanten MalBnahmen, mit denen festgestellte erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder
ausgeglichen werden sollen

Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen

Durch folgende MaBnahmen, die {iberwiegend Inhalt der Festsetzungen des Bebauungsplanes
sind, werden erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert oder verringert:

M 1 Die Grundflachenzahl wird auf 0,3 begrenzt. Dadurch wird die mogliche Neuversiegelung
auf den Baugrundstiicken in der Summe auf eine Gesamtfliche von rund 2.760 m’
begrenzt. Diese Flachen sind hinreichend fiir die Umsetzung des stddtebaulichen Zieles zur
Entwicklung des Wohngebietes. Durch diese Festsetzungen wird die maximal mogliche
Versiegelung reduziert. Die Eingriffe in die Bodenfunktion werden dadurch gemindert.

M 2 Das Niederschlagswasser ist auf den Baugrundstiicken zu versickern.

M 3 Baumfillungen / Gehdlzschnitte sind nur aulerhalb der Vegetationsperiode im Zeitraum
vom 01. Oktober bis 28. Februar auszufithren. Die Griinflichen sind weiterhin zu
beweiden oder zu mdhen, um die Vegetation kurz zu halten und dadurch mogliche
Brutansiedlungen von Bodenbriitern zu vermeiden.

Ausgleichsmafinahmen

A1 Als Ausgleich fiir die ermoglichte Féllung von 3 dem Schutz der GehdlzZSchVO PM

unterliegenden Laubbdumen an der siidwestlichen Plangebietsgrenze sind mindestens 5
Ersatzbdume zu pflanzen. Der Ersatz fiir die als Verlust zu bilanzierende geschiitzten
Béume ist gemdll § 1 Abs. 6 Nr. 7 a) BauGB bereits auf der Planebene abschlieend zu
regeln.
Mittels textlicher Festsetzung wird letztendlich festgesetzt, dass auf den zukiinftigen
Baugrundstiicken im Plangebiet insgesamt mindestens 20 heimische Laubbdume zu
pflanzen sind (vgl. Kapitel 4.6). Die Festsetzung dient insbesondere auch der Sicherung
einer allgemein durchgriinten Baustruktur. Die 15 dariiber hinaus zu pflanzenden Bédume
dienen auch als Ausgleich fiir Eingriffe in das Schutzgut Pflanzen.

Kompensationsmafinahmen

Die Eingriffe sind nicht innerhalb des Plangebietes auszugleichen. Aufgrund dessen erfolgt eine
Kompensation der nicht vermeidbaren, nachhaltigen Eingriffe in Natur und Landschaft iiber die
nachfolgend erlduterten ErsatzmaBBnahmen auB3erhalb des Plangebietes.

Kompensation fiir Neuversiegelung

Das Schutzgut Boden wird durch eine Neuversiegelung von bis zu rund 3.200 m* erheblich
beeintrachtigt. Diese Beeintrdachtigung ist vollstindig durch ErsatzmafBnahmen auflerhalb des
Plangebietes zu kompensieren.

Beeintrachtigungen des Bodens sind vorrangig durch Entsiegelungsmafinahmen im Verhéltnis
1:1 auszugleichen. Lediglich wenn im Naturraum keine Entsiegelungsflichen verfiigbar sind,
konnen Beeintrdchtigungen durch die deutliche Aufwertung von Bodenfunktionen kompensiert
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werden.® Da gegenwirtig keine EntsiegelungsmaBnahmen verfiigbar sind, erfolgt die

Kompensation durch nachfolgende Maflnahme zur Aufwertung von Bodenfunktionen.

Der stddtebauliche Vertrag tiber die Erbringung der erforderlichen Kompensationsmafinahmen
muss vor dem Satzungsbeschluss iiber den Bebauungsplan zwischen dem Amt Ziesar, dem
Grundstiickseigentiimer bzw. -entwickler und dem die MaBnahme durchfiihrenden
Landwirtschaftsbetrieb abgeschlossen worden sein. Zudem ist die MaBBnahme grundbuchlich zu
sichern. Dies ist dem Amt Ziesar vor dem Satzungsbeschluss nachzuweisen. Das Amt Ziesar soll
die Umsetzung der KompensationsmalB3nahmen tiberwachen.

K1 In der Stadt Ziesar steht eine Flache fiir die Umwandlung von Acker zu einer dauerhafte
Bliihfliche bzw. Buntbrache mit mehrjdhrigen heimischen Arten, die alle 5 Jahre
vollstdndig umgebrochen wird, zur Verfiigung (vgl. Anhang 5). Es handelt sich um den
stidlichen Randbereich des Flurstiicks 134/2 der Flur 4, Gemarkung Ziesar mit einer Flache
von 6.400 m’.

Diese Fliche bzw. Mallnahme wird fiir die Kompensation der erheblichen Eingriffe in das
Schutzgut Boden genutzt. Es wird davon ausgegangen, dass die Neuversiegelung geméil
der HVE in Anlehnung an eine MaBnahme fiir die Umwandlung von Acker in
Extensivgriinland fiir hier in Anspruch genommenen Boden allgemeiner Funktions-
auspridgung im Verhiltnis 1:2 auszugleichen ist. Daraus ergibt sich, dass eine Fliache von
rund 3.200 m*> (MaBnahmefliche 6.400 m* / 2) als Kompensationsmafinahme angerechnet
werden kann.

Das betreffende Flurstiick befindet sich im Eigentum des Landwirtschaftsbetriebes des
Herrn Werner Gobel, Fiener Weg 9, 14793 Ziesar, der auch die Umsetzung der MaBBnahme
durchfiihrt. Die Laufzeit der Malnahme muss mindestens 25 Jahre umfassen.

Die Mallnahme K 1 bewirkt die vollstindige Kompensation der Eingriffe in das Schutzgut
Boden durch Neuversiegelung.

Kompensation fiir den Verlust mittelwertiger Biotopflichen

Die Kompensationsmaflnahme K 1 bewirkt gleichzeitig die Kompensation der Eingriffe durch
den Verlust von insgesamt 3.200 m* gering- bis mittelwertiger Frischweiden und Ruderalfluren
als Vegetationsflichen im bisherigen Auflenbereich durch Neuversiegelung.

Die KompensationsmaBnahmen beinhalten auch eine Aufwertung fiir das Schutzgut Pflanzen
und Tiere durch Anlage von Buntbrachen bzw. Bliihflichen anstelle einer Ackerflache.

% Vgl. Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung im Land Brandenburg (HVE) vom April 2009, S. 33
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Bilanzierung
Eingriff-Ausgleich-Bilanzierung
EINGRIFF VERMEIDUNG | AUSGLEICH + ERSATZ
Kon- | Beschreibung des Eingriffs bzw. | Umfang des | Weitere Angaben Beschreibung der | Maf}- | Beschreibung der Mainahmen Umfang der Ort der MaBinahme, | Einschétzung der
flikt | der betroffenen Funktionen Verlustes (z. B. Wertstufe, Vermeidung und | nah- Mafinahme zeitlicher Verlauf Ausgleichbarkeit/
Nr. (Flache, Beeintrachtigungs- Minderung men- (Flache, der Umsetzung der Ersetzbarkeit;
Anzahl u. 4. | intensitét, Dauer, Art Nr. Anzahl u. 4. verbleibende
Angaben) des Eingriffs, Angaben) Defizite
Kompensationsfaktor
Pflanzen und Tiere
1 Verlust von 3 Laubbdumen |5 gering-mittlere A1 | Ausgleichspflanzung 5 Stiick auf den ausgleichbar,
(eine Linde und eine Esche Wertstufe, Total- Baugrundstiicken | keine Defizite
mit jeweils 110 bzw. 120 verlust, dauer- im Plangebiet
cm Stammumgang und eine haft, anlage-
Linde mit 60 cm bedingt
Stammumfang) 1:1
3 Verlust von Biotoptypen gemindert | mittlere Wert- Minimierung
geringer bis mittlerer max. stufe, anlage- der Neuver-
Wertigkeit (Frischweiden | 3.200 m* | bedingt, siegelung
und Ruderalfluren) Kompensations- Al | Ausgleichspflanzung 15 Stiick auf den verbleibendes
faktor 1:40 Baugrundstiicken | Defizit
im Plangebiet 2.600 m’
K1 | Artenreiche Begriinung 6.400 m’ Flurstiick 134/2 | Ersetzbar,
ehemaliger Intensivackerflichen der Flur 4, Ge- keine Defizite
markung Ziesar
Boden
1 Neuversiegelung von gemindert | mittlere Wertstu- K1 | Artenreiche Begriinung 6.400 m” Flurstiick 134/2 | Ersetzbar,
Boden mit geringen bis 3.200m* | fe, Totalverlust, ehemaliger Intensivackerflichen der Flur 4, Ge- keine Defizite
mittleren Standorteigen- dauerhaft, allge- markung Ziesar
schaften, dadurch meine Funktions-
Minderung bzw. Zerstérung auspragung;
der Funktion des Bodens als Kompensations-
Standort fiir Bodenleben faktor 1:2
und Vegetation
Abkiirzungen:  A: Ausgleichsmallnahme K: Kompensationsmaf3inahme

Die Eingriffsbilanzierung belegt, dass die durch den Bebauungsplan ermoglichten Eingriffe vollstindig kompensiert werden.
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5.5 Darstellung in Betracht kommender anderweitiger Planungsmoglichkeiten

Vergleiche Kapitel 5.1.2 der vorliegenden Begriindung.

5.6  Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe j BauGB

Wohngebiete sind nach vorliegendem Kenntnisstand nicht anféllig fiir schwere Unfille oder
Katastrophen. Insofern sind auch kaum Auswirkungen durch schwere Unfélle und
Katastrophen auf Belange des Umweltschutzes zu erwarten.

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

Als methodische Grundlage fiir die Erfassung der Biotoptypen wurde Band 1 (Kartierungs-
anleitung und Anlagen) und Band 2 (Beschreibung der Biotoptypen) der Biotopkartierung
Brandenburg vom April 2009 verwendet. Grundlagen fiir die Bestandsermittlung bildeten die
Auswertung der Plangrundlage und Ortsbesichtigungen. Dariiber wurde ein
Artenschutzgutachten zur Erhebung und Bewertung der Umweltsituation und der moglichen
Auswirkungen der Planung beauftragt oder erstellt. Die Eingriffsbilanzierung erfolgte unter
Beriicksichtigung der Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung. Der Umfang und
Detaillierungsgrad fiir die Ermittlung der Umweltbelange, wurde nach Auswertung der
frithzeitigen Beteiligung und der Vor-Ort-Begehung von der Gemeinde festgelegt.

Fiir die Bewertung der Fauna wurde im Rahmen des Artenschutzgutachtens auf die Rote Liste
gefahrdeter Tiere Deutschlands und einschldgige Arbeitshilfen und Leitfdden zurtickgegriffen.

5.8  Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

Das Amt Ziesar nimmt die erforderlichen Kontroll- und Monitorfunktionen wahr. Die
plankonforme und qualitdtsgerechte Durchfiihrung der Kompensationsmaflnahmen ist durch
das Amt Ziesar festzustellen. Hierzu sollen vor Ort im ersten Jahr 2 Kontrollen und danach
mindestens alle 2 Jahre eine Qualitdtskontrolle durch das Amt Ziesar erfolgen.

Die neu zu pflanzenden Geholze auf den Baugrundstiicken im Plangebiet sind dauerhaft zu
pflegen und zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Hierzu soll mindestens alle 5 Jahre eine
Qualitdtskontrolle durch das Amt Ziesar erfolgen.

5.9  Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Wesentliches Ziel des Bebauungsplanes ist die Entwicklung eines kleinen Wohngebietes mit
bis zu rund 11 Baugrundstiicken und einer privaten ErschlieBungsstrafle. Es werden insgesamt
6.140 m” als allgemeines Wohngebiet und 550 m” als private Verkehrsfliche festgesetzt. Das
Plangebiet hat fiir die Schutzgiiter Pflanzen, Boden, Wasser Landschaft und Kulturgiiter eine
mittlere Bedeutung, fiir die Schutzgiiter Mensch, Fauna und Klima/Luft eine geringe bis
mittlere Bedeutung. Durch das Vorhaben werden die Schutzgiiter insbesondere durch
Neuversiegelung von bis zu rund 3.200 m” Boden und Vegetationsfliche und den potentiellen
Verlust von 3 geschiitzten Laubbdaumen erheblich beeintrachtigt.

Diese Beeintrachtigungen werden insbesondere durch folgende Maflnahmen gemindert und
kompensiert:
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- Relativ restriktive Begrenzung der zuldssigen Grundflichenzahl und der Anzahl der
Vollgeschosse.

- Neupflanzung von 20 Laubbdaumen auf den Baugrundstiicken.
- Vollstindige Versickerung des Niederschlagswassers im Plangebiet.

- Umwandlung von 6.400 m”> Acker zu einer dauerhafte Bliihfliche bzw. Buntbrache mit
mehrjdhrigen heimischen Arten, die alle 5 Jahre vollstindig umgebrochen wird, zur
Verfliigung (vgl. Anhang 5). Es handelt sich um den siidlichen Randbereich des
Flurstiicks 134/2 der Flur 4, Gemarkung Ziesar. Die Laufzeit der Malnahme muss
mindestens 25 Jahre umfassen.

5.10 Referenzliste der Quellen
Folgende Daten und Gutachten liegen vor und wurden fiir die Umweltpriifung ausgewertet:

- PLANUNGSBURO SCHNEEGANS: Bebauungsplan ,,Wohngebiet Gartenstrale / Ecke Am
Bahnhof** der Stadt Ziesar - Ergebnisbericht der Untersuchung artenschutzrechtlicher
Belange, Finowfurt Oktober 2022

- INGENIEURGESELLSCHAFT BBP BAUCONSULTING MBH: 08892/5/01-04/4
Immissionsprognose des Verkehrslirms und Gewerbeldrms, Berechnung der
Schalldimmung der Aullenfassaden zum Bebauungsplan ,,Wohngebiet Gartenstra3e/Ecke
Am Bahnhof™ der Stadt Ziesar, Berlin 10.10.2024

- INGENIEURBURO FUR BAUGRUNDUNTERSUCHUNGEN UND ALTLASTENERKUNDUNG JURGEN
MARKAU: Projekt-Nr. 155/2022/B — Ergebnis der ausgefiihrten Rammkernsondierungen
RKS 1 bis 5 zum Bauvorhaben Gartenstrale in der Gemarkung Ziesar Flur 5 Flurstiicke
407 und 422, Falkensee 01.08.2022

- geltender Flichennutzungsplan und Landschaftsplan-Entwurf der Stadt Ziesar
- Stellungnahme des Landkreises Potsdam-Mittelmark vom 22.05.2024
- Stellungnahme des Landesamtes fiir Umwelt vom 22.07.2025

6. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
Stadtplanerische Auswirkungen

Die Planung dient der Ergdnzung der Kernstadt Ziesar durch geordnete Nachnutzung einer
Wiesenfliche am Ortsrand zu Wohnzwecken. Insgesamt werden rund 11 neue Wohngrund-
stiicke mit GrundstiicksgroBen von in der Regel zwischen 480 und 680 m? erméoglicht.

Soziale Auswirkungen

Die Planung sichert ein Angebot zur Schaffung von Wohnraum in der Stadt Ziesar. Sie dient
der Erfiillung der Nachfrage von spezifischen Bediirfnissen insbesondere der einheimischen
Ziesarer Bevolkerung in Bezug auf das Wohnen im freistehenden Eigenheim.

Dipl.-Geogr. Torsten Vogenauer 41



Bebauungsplan ,,Wohngebiet Gartenstralie / Ecke Am Bahnhof™ der Stadt Ziesar

Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan erméglicht eine Neuversiegelung von maximal rund 3.200 m” Boden,
verbunden mit dem Verlust von 3 Laubbdumen und von gering- bis mittelwertigen
Frischweiden.

7.  Flichenbilanz

Die im Bebauungsplan festgesetzten Gebiete bzw. Fldchen weisen folgende Flachengrofen
auf:

Gebiet bzw. Flache Fliche in m? (gerundet)
Allgemeines Wohngebiet 6.140
(davon iiberbaubare Grundstiicksfliche) (3.170)
Private Verkehrsfldche 550
Gesamt 6.690

Abkiirzungen

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

BP Bebauungsplan

FNP Flachennutzungsplan

GeholzSchVO PM Geholzschutzverordnung Potsdam-Mittelmark

RASt 06 Richtlinien fiir die Anlage von Stadtstrallen

Verzeichnis der rechtlichen Grundlagen und sonstigen Quellen

Rechtliche Grundlagen

Bundesrecht

Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBL I, S. 3634), zuletzt
gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 I Nr. 189)
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Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBL. 1, S. 3786), zuletzt
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. I Nr. 176)

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. I 1991, S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I S. 1802)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. 1, S. 2542), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08.12.2022 (BGBI. I S. 2240)

Landesrecht

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

Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Brandenburgischews
Naturschutzausfithrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21.01.2013 (GVBL. I, Nr. 3), zuletzt
gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 25.09.2020 (GVBI. I, Nr. 28)

Gemeinsames Landesentwicklungsprogramm Berlin/Brandenburg vom 18.12.2007 (GVBI. 1
2007, S. 235)

Verordnung iiber den Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP
HR) vom 29.04.2019 (GVBI. 1I/19, Nr. 35)

Kreisrecht

Verordnung des Landkreises Potsdam-Mittelmark zum Schutz der Baume und Feldgeholze
als geschiitzte Landschaftsbestandteile (Geholzschutzverordnung Potsdam-Mittelmark —
Geho1zSchVO PM) vom 29.09.2011

Gemeinderecht
Flachennutzungsplan der Stadt Ziesar

Landschaftsplan-Entwurf der Stadt Ziesar

Ubrige Quellen

PLANUNGSBURO SCHNEEGANS: Bebauungsplan ,,Wohngebiet GartenstraBe / Ecke Am
Bahnhof* der Stadt Ziesar - Ergebnisbericht der Untersuchung artenschutzrechtlicher
Belange, Finowfurt Oktober 2022

INGENIEURGESELLSCHAFT BBP BAUCONSULTING MBH: 08892/5/01-04/4 Immissionsprognose
des Verkehrsldrms und Gewerbeldrms, Berechnung der Schallddmmung der AuBenfassaden
zum Bebauungsplan ,,Wohngebiet Gartenstrale/Ecke Am Bahnhof* der Stadt Ziesar, Berlin
10.10.2024

INGENIEURBURO FUR BAUGRUNDUNTERSUCHUNGEN UND ALTLASTENERKUNDUNG JURGEN
MARKAU: Projekt-Nr. 155/2022/B — Ergebnis der ausgefiihrten Rammkernsondierungen RKS
1 bis 5 zum Bauvorhaben Gartenstrae in der Gemarkung Ziesar Flur 5 Flurstiicke 407 und
422, Falkensee 01.08.2022
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Anhang 1: Stidtebauliches Konzept
von ZECH ARCHITEKTURBURO, Stallbaumstraf3e 9, 04155 Leipzig
Tel.: 0341 4011993, E-Mail: info@architekt-zech.de
vom 21.11.2023
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Bebauungsplan ,,Wohngebiet GartenstraBe / Ecke Am Bahnhof*“ Stadt Ziesar

Ergebnisbericht der Untersuchung artenschutzrechtlicher Belange

1 Einleitung und Aufgabenstellung

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

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

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

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

2 Kurzdarstellung des Vorhabengebietes

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

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

e

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

3 Artenschutzpriifung auf Grundlage faunistischer Potentialanalyse

3.1 Methodisches Vorgehen

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

3.2  Vorschriften fiir besonders geschiitzte Tier- und Pflanzenarten

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

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

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

¢ europdische Vogelarten (geman Art. 1 Abs. 1 Vogelschutz-RL alle Vogelarten,
die im europaischen Gebiet der Mitgliedsstaaten heimisch sind)

Planungshiro Schneegans Finowfurt Hirtenweg 1 16244 Schorfheide
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Die Artengruppen werden im BNatSchG in § 7 Abs. 2 Nr. 12 bis 14 ndher definiert. Der Ge-
setzgeber stitzt sich dabei auf die national und international (europdisch) geltenden Richtli-
nien und Verordnungen

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

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

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

¢ Bundesartenschutzverordnung (BartSchV)

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

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

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

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

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

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

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

Planungsbiiro Schneegans Finowfurt Hirtenweg 1 16244 Schorfheide
Tel. 03335-326852  Mobil: 0152-21995493  Email: info@planungsbuero-schneegans.de



Bebauungsplan ,\Wohngebiet Gartenstralle / Ecke Am Bahnhof* der Stadt Ziesar 7
Ergebnisbericht der Untersuchung artenschutzrechtlicher Belange

3.3  Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach §44 BNatSchG
Die Verbotstatbestande des §44 BNatSchG umfassen das

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

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

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

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

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

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

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

Das Verbot tritt ein, wenn die dkologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatte nicht
durch vorgezogene Ausgleichsmalnahmen (CEF) im r&umlichen Zusammenhang erhalten
bleibt. Eine unvermeidbare Tétung oder Verletzung von Tieren, die im Zusammenhang mit
der Schadigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten auftritt, kann ebenfalls durch vorge-
zogene Malknahmen ausgeglichen werden.

Planungsbiro Schneegans Finowfurt Hirtenweg 1 16244 Schorfheide
Tel. 03335-326852  Mobil: 0152-21995493  Email: info@planungsbuero-schneegans.de



Bebauungsplan ,\Wohngebiet Gartenstralle / Ecke Am Bahnhof* der Stadt Ziesar 8
Ergebnisbericht der Untersuchung artenschutzrechtlicher Belange

Beschadigungsverbot von Pflanzen an Standorten (§ 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG)
,ES ist verboten, wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, Standorte zu besch&digen oder zu zerstdren®.

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

3.4 Anforderungen an ArtenschutzmaBnahmen

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

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

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

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

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

+ Die Wirksamkeit der Malinahmen ist nachzuweisen und zu Uberwachen.

3.5 Artenschutzrechtliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

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

Saugetiere

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

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

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

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

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

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

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

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

3.6 Empfehlung von VermeidungsmaBnahmen

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

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

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

Planungsbiro Schneegans Finowfurt Hirtenweg 1 16244 Schorfheide
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Ergebnisbericht der Untersuchung artenschutzrechtlicher Belange

4 Zusammenfassung

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

Das Plangebiet hat aufgrund von Biotopausstattung, Bewirtschaftung und raumlicher Lage
nur ein geringes Potential fiur Vorkommen gemeinschaftlich geschitzter Arten. Im Ergebnis
der artenschutzrechtlichen Priifung werden jedoch vorsorglich noch geeignete MalRnahmen
festgelegt, um bei Vollzug des Bebauungsplanes ein mdgliches Eintreten artenschutzrechtli-
cher Verbote zu vermeiden. Mit der Umsetzung der empfohlenen MalRnahmen wird der Be-
bauungsplan keine Artenschutzkonflikte und damit keine Verhotstatbestdnde gemall § 44
Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG bewirken.
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(BNatSchG) vom 29.07.2009.

¢ Brandenburgisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz - Branden-
burgisches Naturschutzausfihrungsgesetz (BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013

¢ Landesumweltamt 2002: Lebensrdume und Arten der FFH-Richtlinie in Brandenburg,
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StralRenbauvorhaben im Land Brandenburg
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mischen europdischen Vogelarten®, 4. Anderung vom 02.0Oktober 2018.

¢ Arbeitsgemeinschaft Berlin-Brandenburgischer Ornithologen (ABBO), 2001: Die Vo-
gelwelt von Berlin und Brandenburg

¢ Dachverband deutscher Avifaunisten: Kartierungsschllssel des DDA zum Monitoring
haufiger Brutvégel in Deutschland

e Ryslavy,T.; Jurke, M. & Madlow, W. (2019): Rote Liste und Liste der Brutvdgel des
Landes Brandenburg 2019. Naturschutz und Landschaftspflege Heft 4, 2019.
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feldt, C.; (2005): Methodenstandards zur Erfassung der Brutvégel Deutschlands.
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1 Aufgabenstellung, Vorgeschichte

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

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

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

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

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

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

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

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

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

2 Grundlagen

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

[2] DIN 4109-1
Schallschutz im Hochbau

Teil 1: Mindestanforderungen
Januar 2018

[3] DIN 4109-2
Schallschutz im Hochbau

Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfullung der Anforderungen
Januar 2018

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

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

[7]

[8]

[°]

[10]

[11]

[12]

[13]

[14]

[15]

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

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

Geandert durch Verwaltungsvorschrift vom

01.06.2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5)

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

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

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

Hessische Landesanstalt fur Umwelt und Geologie

Heft 3, 2005

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

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

Hessische Landesanstalt fir Umwelt und Geologie

Heft 1, 2002

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

bast — Bundesanstalt fur StralRenwesen

Verkehrstechnik - Statistik > Manuelle/Temporére Straltenverkehrszahlung
(SVZ)

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

Stand: Marz 2023

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

Brandenburg-Viewer

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

Land Brandenburg

Ministerium fur Infrastruktur und Landesplanung
Arbeitshilfe Bebauungsplanung

Januar 2020
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[16]

[17]

[18]

[19]

[20]

[21]

[22]

[23]

Stadt Ziesar

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

Vorentwurf: August 2022

Stadt Ziesar

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

Vorentwurf: November 2023

Zech Architekturbiro

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

Stand 12.05.2023

Zech Architekturbtro

Neubau von 11 Einfamilienhausern

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

Stand 21.11.2023

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

Bebauungsplan ,Wohngebiet Gartenstrale — Ecke Am Bahnhof*

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

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

Bebauungsplan ,Wohngebiet GartenstralRe — Ecke Am Bahnhof*

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

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

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

Entwurf vom 17.07.2023
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3 Beschreibung der Situation
3.1 Geplante Bebauung

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

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

3.2 Larmquellen
3.2.1 StralBenverkehr

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

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

Die zul&ssige Geschwindigkeit betragt 50 km/h.

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

3.2.2 Benachbartes Gewerbe

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

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

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

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

- Arbeitszeit werktags 06.00 — 17.00 Uhr

- 6 Angestellte

- 2 Firmenfahrzeuge (Kleintransporter 3,5 t)

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

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

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

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

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

3.2.2.2 Baumpflege Rabel

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

Folgende Angaben wurden durch den Inhaber mitgeteilt:

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

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

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

Die Geréate sind in Anlage 5 abgebildet.

3.2.2.3 Eckhardt Fischer Werksvertretung fiir Landwirtschaft und Umwelt-
technik

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

3.2.2.4 Landwirtschaftsbetrieb

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

Auf einer Weideflache weideten mehrere Schafe, siehe Anlage 5.

4 Gesetzliche Grundlagen, Anforderungen
4.1 Verkehrslarm
41.1 Schalltechnische Orientierungswerte

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

Tabelle 4.1: Schalltechnische Orientierungswerte nach DIN 18 005

Beurteilungszeitraum Tag Nacht
06.00-22.00 h 22.00-06.00 h

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

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

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

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

R‘w_ges = La o KRm;mm'r

mit

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

Kraumart = 35 dB fur Birordume und Ahnliches

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

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

4.2 Gewerbelarm

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

421 Immissionsrichtwerte

Es gelten folgende Immissionsrichtwerte:

Tabelle 4.2: Immissionsrichtwerte nach TA L&rm

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

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

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

Né&chtliche Gewerbeldarmquellen sind hier nicht vorhanden.

422 Tageszeiten mit erhohter Empfindlichkeit

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

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

13.00 bis 15.00 Uhr,
20.00 bis 22.00 Uhr.

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

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

Vorgehensweise bei der Bearbeitung

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

1.

2.1

2.2

4.1

4.2

6

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

[3].

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

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

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

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

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

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

Immissionsmessungen

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

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

- grolie Kettenséage
- Bloken von Schafen (Landwirtschaftsbetrieb).

6.1 Allgemeine Messbedingungen

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

6.2 Verwendete Messgerate und Software

Folgende geeichte Messgerate wurden verwendet:

Tabelle 6.1: Verwendete Messgerate

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

Schallpegelmesser, Typ 140 1405445

Vorverstérker, Typ 1209 Norsonic A/S 15210 06.12.2022

Freifeldmikrofon, Typ 1225 168360

Schallpegelkalibrator, Typ 1251 |Norsonic A/S 34775 06.12.2022

Schallimmissionssoftware .

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

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

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

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

rechnet, sowie der Maximalpegel Larmax abgelesen.

6.4 Messorte

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

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

6.6 Messergebnisse
6.6.1 Pegel-Zeit-Verlaufe

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

6.6.2 Einzahlwerte

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

Tabelle 6.2: Messergebnisse der Gerate und Vorgange

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

es bedeuten nach TA Larm [6]:

Laeg: Aquivalenter Dauerschallpegel

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

LaFmax: Maximalpegel

s: Entfernung des Messmikrofons zur Larmquelle

Diese Messergebnisse bilden den Ausgangswert fur die weiteren Berechnungen.

7 Immissionsberechnungen

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

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

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

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

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

- Anzahl der Fahrzeuge

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

- Fahrbahnbelag

- ggf. Lichtsignalanlagen.

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

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

B107 2019 DTV 2.683 LKW 654 P 24%

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

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

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

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

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

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

Als Prognose fur das Jahr 2030 liegen beim Bast keine Daten vor. Als eigene Abschat-
zung der Bearbeiter wird eine Steigerung auf DTV = 3.000 Kfz/24h unter Beibehaltung
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der (nun korrigierten) LKW-Anteile angenommen. Fur die GartenstralRe wird durch die
Bearbeiter ein DTV-Wert von 1.000 bei einem LKW -Anteil von 3% angenommen.

Damit ergeben sich folgende Ausgangsdaten fir die Berechnung nach RLS-19.

Tabelle 7.3: Ausgangsdaten fiir die Berechnung des Verkehrslarms

v L'wrag | L'whNacht
Strate DTV Mrag Mpacht Pitag Pnacht Patag Panacht Pkrag | Pknache| Kmih dB(A) dB(A)
Bundesstrafie B 107 3000 173 30 24% | 56% | 56% | 104% | 09% | 01% | 50 773 705
(Prognose 2030)
Gartenstratte 1000 58 10 06% | 09% | 06% | 0.9% 0.25%| 0,05%| 30 728 653
(Prognose 2030)

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

Als Fahrbahnbelag wurde fiir die B107 nicht geriffelter Gussasphalt zum Ansatz ge-
bracht und fir die Gartenstralle Kopfsteinpflaster.

Die Ausgangsdaten fUr die Berechnung des Verkehrslarms sind detailliert in Anlage
3.1.1 zusammengestellt.

71.3 Gewerbe
7.1.4  Arbeitsgerate

Fur die Arbeitsgerate werden der Schallleistungspegel und der Impulszuschlag aus
den Messergebnissen berechnet.

7.1.41 Berechnung des Schallleistungspegels

Der Schallleistungspegel berechnet sich aus den Messergebnissen in Anwendung der
Formeln nach DIN ISO 9613-2 [7] vereinfacht wie folgt:

5

Ly =L, +20k

}+'11dB—K0 mit K, =3dB (7.1)

So

7.1.4.2 Berechnung des Impuls- und Tonzuschlages

Der Impulszuschlag fur den Bildung des Beurteilungspegels nach TA Larm berechnet
sich als

K

=1 I, . (7.2)

AFTeq ~ ““Aeg

Eine Tonhaltigkeit der Gerdusche wurde nicht festgestellt.
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7.1.4.3 Zusammenfassung der Schallleistungspegel und Impulszuschlage

Die aus den vorgehenden Messergebnissen berechneten Schallleistungspegel und

Impulszuschlage sind in der folgenden Tabelle zusammengefasst.

Tabelle 7.4: Schallleistungspegel und Impulszuschlage der Arbeitsgerate

Yorgang Abstand s Ko L peq L aFreq L Afmax Lwa K, L wa, max
[m] dB(A) | dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) dB(A)
Schutt in Container werfen 2 3 76,5 89,3 92,1 90,5 12,8 106,1
Kettensége, klein 2 3 93,5 97.9 100,3 107,5 44 114,3
hydraulischer Holzspalter 2 3 78,0 88,1 92,8 92,0 10,1 106,8
grolRer Holzshredder 2 3 91,3 95,4 99,5 105,3 4,1 113,5
kleiner Holzshredder 2 3 93,5 98,7 105,0 107,5 52 119,0
grolRe Kettensége 2 3 98,3 100,5 102,1 112,3 22 116,1
Schafe 1 3 73,5 81,0 85,4 81,5 75 93,4

Entscheidend fur die Berechnung der Beurteilungspegel sind die Betriebszeiten der
einzelnen Larmquellen. Hierfur wurden folgende Anséatze getroffen:

- Dachdeckerei Peters: 10 Einwirfe je Container. Dauer eines Einzeleinwurfs bei
der Messung mit 14s ermittelt. Einwurf nur am Tag, aul3erhalb der Ruhezeit.

- Baupflege Rdbel: Betriebszeit der Gerate: 2h fur die Shredder, 1h fur die Sagen.

Betriebszeit nur am Tag, auRerhalb der Ruhezeit.

- Werksvertretung Fischer: Betrieb einer Sage tUber 3h, auRerhalb der Ruhezeit

- Schafe: Dauer eines ,Blokens® mit 19s gemessen. Annahme: 40 mal Bloken je

Schaf pro Tag

Diese Zeitansatze sind in der folgenden Tabelle zusammengefasst. Mit diesen Zeitan-
satzen wird eine gleichzeitige hohe Auslastung aller Gewerbebetriebe angenommen,
die aber realistisch ist und in der Praxis vorkommen wird. Unrealistisch wéare die An-
nahme eines Dauerbetriebs aller Arbeitsgeréate Uber die gesamte Betriebszeit. Deshalb

wird dieser Fall nicht betrachtet.

Weiterhin enthalt diese Tabelle die fur die Prognose nach TA Larm anzusetzenden
Impulszuschlage von 3 dB oder 6 dB, abgeleitet aus den gemessenen Impulszuschla-

gen.
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Tabelle 7.5. Betriebszeiten und Impulszuschlage der Arbeitsgerate und Vorgdnge
Zeit Betriebszeit K
Vorgang Lwa Ki Messung | Prognose | Prognose
Gerat dB(A) | dB(A) s h dB(A)
Schutt in Container werfen 90,5 12,8 14 0,039 6
Kettensage, klein 107.5 4.4 29 1 3
hydraulischer Holzspalter 92,0 10,1 24 1 6
grofder Holzshredder 105,3 4.1 89 2 3
kleiner Holzshredder 107.5 52 165 2 6
grol3e Kettensége 112,3 2,2 31 1 3
Schafe 81,5 7.5 19 0,21 6
grofie Kettensége 112,3 2,2 31 3 3

7.1.44 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 L ‘wa 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 gro3en LKW (= 105 kW) unterschieden. Fur beide gilt
L'wa 1» = 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:

Lo = L1 Ufg(n)—10!g{%} (7.3)

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 und eines Kleintransporters ergeben sich folgende Anséatze
aulRerhalb und innerhalb der Ruhezeiten.
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Tabelle 7.6: Fahrt eines LKW

] L'wa f 1 Anzahl Beurteilungs Schallleistun
LKW Ausfahrt/Einfahrt Eahrz/h Fahrbewegu Zeit gspegel,
ngen bez. auf T,
Quelle L wa 1h n {Trj' T, [h] Liwar
Werktag 63 1 13 51,9
Ruhezeit Werktag 63 1 3 58,2
Tabelle 7.7: Fahrt eines Kleintransporters
: ' Anzahl , Schallleistun
o | |Feovesu I apesa
) ngen bez. auf T,
Quelle L wa, 1h n [T T, [h] L war
Werktag 56 1 13 44,9
Ruhezeit Werktag 56 1 3 51,2

Die Fahrstrecken jedes der drei LKW wurden als Linienquelle nach DIN ISO 9613 in
0,5 m Hohe, beginnend an der Grundstlicksgrenze zur 6ffentlichen Stralle modelliert.

Fur Rangierfahrten wurde die jeweilige Linienquelle verdoppelt. So ergibt sich ein Zu-
schlag von 3 dB.

Die nachfolgenden Fahrten wurden fur die einzelnen Betriebe angesetzt:

Dachdeckerei Peters:

e 1 Anlieferung mit 1 LKW

* 1 Abholung eines Containers, beides mit Ruckwartsfahrt

¢ 2 Ein- und Ausfahrten mit Kleintransportern, davon 1 in der Ruhezeit

Baumpflege Rébel:
e 5 LKW-Fahrten, davon 2 in der Ruhezeit
e © Kleintransporter-Fahrten, davon 2 in der Ruhezeit

Werksvertretung Fischer:
e 1LKW-Fahrt

Der Einfluss der Privatfahrzeuge der Mitarbeiter, die auf den Grundsticken abgestellt
werden, wurde in allen Fallen vernachlassigt, da nur 2 Pkw-Bewegungen je Fahrzeug
pro Tag stattfinden.
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7.1.4.5 Weitere Larmquellen

Fur die Dachdeckerei Peters wurden noch folgende weitere Larmquellen modelliert:
- 1 kleiner Radlader zur Entladung eines anliefernden LKWs
- 1 Container wird abgeholt und durch einen neuen ersetzt.

Hierfur wurden aus [10], [11] folgende Anséatze abgeleitet:

Tabelle 7.8: Ausgansdaten fiir Radlader und Container

Lw L wmax Dauer K|

dB(A) dB(A)max min dB

Radlader 97 30 3
Container auf- und Abladen 100 109 3 3

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

7.2
7.2.1

Ergebnisse der Immissionsberechnung
StraBenverkehr

Die Berechnung des StralRenverkehrs wurde getrennt fir die Immissionspunkte an den
Baugrenzen und fir die Immissionspunkte an den méglichen Wohnhéusern durchge-
fihrt. Die Ergebnisse sind in den nachfolgenden Tabellen enthalten.

Tabelle 7.9: Beurteilungspegel des Strallenverkehrs an den Baugrenzen

Immissionspunkt O-Wert Gesamt
Tag Nacht Tag Nacht
[dB(A)] | [dB(A)] | [dB(A)] | [dB(A)]
WA - Baugrenze Stralke - SO EG 55,0 450 59,6 52,7
WAT1 - Baugrenze Stralle - SO 0G1 55,0 45,0 60,5 53,6
WA1 - Baugrenze Stralte - SW2 EG 55,0 450 60.4 53,1
WA1 - Baugrenze Stralte - SW2 OG1 55,0 450 60,4 53,2
WAZ2 - Baugrenze Stralle EG 55,0 450 52.9 46,1
WAZ2 - Baugrenze Stralie OG1 55,0 45,0 53,9 47.0
WAS3 - Baugrenze Stralie EG 55,0 45,0 58,6 51,8
WAZ3 - Baugrenze Stralle OG1 55,0 450 59.5 527




Ingenieurgeselischaft
BBP Bauconsulting mbH 08892/5/01-04/2-05/4 Seite 23 von 30

Die schalltechnischen Orientierungswerte sind in der Nacht lberall (berschritten und
am Tag nur in WA1 und WA3. Entsprechend muss passiver Schallschutz im B-Plan
festgelegt werden.

Die héchsten Pegel wurden an der Einmiindung der Gartenstral3e berechnet.

Tabelle 7.10:; Beurteilungspegel des Strallenverkehrs an den Hausern

Immissionspunkt O-Wert Gesamt
Tag Nacht Tag Nacht
[dB(A)] [ [dB(A)] | [dB(A)] | [dB(A)]

WAT1 - 1. Baureihe EG 55,0 45,0 57.5 50,7
WA1 - 1. Baureihe OG1 55,0 45,0 58,8 52,0
WA1 - 2. Baureihe SW EG 55,0 45,0 56,4 49,5
WA1 - 2. Baureihe SW OG1 55,0 45,0 58,0 51,0
WA1 - 2. Baureihe SO EG 55,0 45,0 60,5 53,2
WA1 - 2. Baureihe SO OG1 55,0 45,0 60,5 53,3
WAZ2 - SW EG 55,0 45,0 52,6 458
WAZ2 - SW OG1 55,0 450 53,5 46,7
WAZ2- SO EG 55,0 450 52,7 458
WA2 - S0 OG1 55,0 45,0 53,7 46,7
WAS3 - 1. Baureihe EG 55,0 45,0 57.1 50,3
WAS3 - 1. Baureihe OG1 55,0 45,0 58.4 51,6
WAS3 - 2. Baureihe EG 55,0 45,0 53,6 46,8
WAS3 - 2. Baureihe OG1 55,0 45,0 54,6 47.8
WAS3 - 3. Baureihe EG 55,0 45,0 51,5 447
WAZ3 - 3. Baureihe OG1 55,0 450 52,3 455
WAS3 - 4. Baureihe EG 55,0 45,0 50,0 43,1
WAS3 - 4. Baureihe OG1 55,0 45,0 50,6 43,8

An den Héusern nehmen die Uberschreitungen mit gréRerer Entfernung zu den Stra-
Ben ab. In gréBerer Entfernung treten zum Teil keine Uberschreitungen mehr auf.

Anlage 2.1.1 zeigt die Larmkarte des Verkehrslarms als Beurteilungspegel in der
Nacht. Dort erkennt man, wie sich der Larm von der Bundesstralle hinweg ausbreitet
und im Bereich der Einmindung der Gartenstralle am gréf3ten ist.

Anlage 2.1.2 zeigt die fir die einzelnen Immissionsorte berechneten Beurteilungspegel
am Tag und Anlage 2.1.3 in der Nacht. Aus der letzten Darstellung kann der erforder-
liche passive Schallschutz abgeleitet werden.
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7.2.2 Gewerbe
7.2.2.1 Beurteilungspegel

Die Beurteilungspegel des Gewerbelarms sind in der folgenden Tabelle angegeben.

Tabelle 7.11: Beurteilungspegel des Gewerbeldrms an den Baugrenzen

IRW Beurteilungspegel
Immissionspunkt Tag Werktag L, 129 [dB(A)]
dB(A) Dachcei?cker Baumpflege Werﬁv:rtret Schafe Gesamt

WA1 - Baugrenze SW EG 55,0 33,2 40,9 48,5 25,2 494
WA1 - Baugrenze SW OG1 55,0 342 42,7 48,8 25,6 50,0
WA1 - Baugrenze SW OG2 55,0 354 455 491 26,0 50,9
WA1 - Baugrenze NW EG 55,0 39,0 41,5 48,4 25,8 49,7
WA1 - Baugrenze NW OG1 55,0 39,9 43,2 48,7 26,2 50,3
WA1 - Baugrenze NW OG2 55,0 40,9 455 49,0 28,7 51,1
WA2 - Baugrenze NW EG 55,0 44.3 50,4 47,8 28,6 53,0
WA2 - Baugrenze NW OG1 55,0 46,1 51,9 48,1 29,3 54,2
WA2Z - Baugrenze NW OG2 55,0 46,6 52,9 48,3 29,6 54.9
WAZ3 - Baugrenze SW EG 55,0 41,9 52,2 43,7 29,7 53,2
WA3 - Baugrenze SW OG1 55,0 43,2 52,3 44,1 30,8 53,3
WAZ3 - Baugrenze SW 0OG2 55,0 44 4 53,1 44 4 31,4 54,2
WAS3 - Baugrenze NO EG 55,0 35,3 48,0 40,1 38,2 49,2
WAZ3 - Baugrenze NO OG1 55,0 35,9 47,8 40,5 40,4 494
WAZ3 - Baugrenze NO 0G2 55,0 36,4 48,7 40,9 414 50,2
WA2 - Baugrenze SO EG 55,0 35,0 39,8 51,2 29,5 51,7
WA2 - Baugrenze SO OG1 55,0 35,6 41,0 51,7 30,2 52,1
WA2 - Baugrenze SO 0G2 55,0 36,1 42,4 52,0 30,9 52,6
WA1 - Baugrenze SO EG 55,0 35,0 39,6 50,4 26,1 50,9
WA1 - Baugrenze SO OG1 55,0 35,6 41,1 50,7 26,6 51,3
WA1 - Baugrenze SO 0G2 55,0 36,2 43,1 51,1 27,0 51,9

Aus diesen Ergebnissen erkennt man folgendes:

- Die hochste Larmbelastung geht von der Baumpflege Rabel und von der Werks-
vertretung aus, wenn dort drei Stunden am Tag eine Sage bhetrieben wird.

- Die Dachdeckerei und die Tierhaltung haben nur einen geringen Larmeinfluss

- In der Summe halten alle Gerdusche gemeinsam den Beurteilungspegel fur ein
Allgemeines Wohngebiet am Tage gerade ein. Es treten keine Uberschreitun-
gen dieses Immissionsrichtwerts auf.
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Anlage 2.2 zeigt die Larmkarte des Gewerbeldrms am Tage. Man erkennt deutlich die

Wirkung der beiden starksten Larmquellen.

Anlage 3.2.3. zeigt die Anteile der einzelnen Larmquellen an den drei kritischsten Im-

missionspunkten.

7.2.2.2 Spitzenpegel

Abschlielend werden die Pegel kurzzeitiger Gerauschspitzen berechnet. Kurzzeitige
Gerauschspitzen kénnen nur durch die Entluftung der Betriebsbremse der LKW ent-
stehen, sowie durch die gemessenen Maximalpegel der Arbeitsgerate.

Tabelle 7.12: Spitzenpegel des Gewerbelarms am Tag

IRW IRW Spitzenpegel
Immissionspunkt Tag +30dB Tag Uberschr.

dB(A) dB(A) dB(A) dB(A)
WA1 - Baugrenze SW EG 55,0 85,0 58,5 -26,5
WA1 - Baugrenze SW OG1 55,0 85,0 59,7 -25,3
WA1 - Baugrenze SW OG2 55,0 85,0 60,3 -24.7
WA1 - Baugrenze NW EG 55,0 85,0 63,0 -22,0
WA1 - Baugrenze NW OG1 55,0 85,0 64,2 -20,8
WA1 - Baugrenze NW OG2 55,0 85,0 65,2 -19,8
WAZ2 - Baugrenze NW EG 55,0 85,0 68,2 -16,8
WAZ2 - Baugrenze NW OG1 55,0 85,0 704 -14,6
WAZ2 - Baugrenze NW OG2 55,0 85,0 70,5 -14,5
WA3 - Baugrenze SW EG 55,0 85,0 64,6 -20,4
WAZ3 - Baugrenze SW OG1 55,0 85,0 66,0 -19,0
WAZ3 - Baugrenze SW OG2 55,0 85,0 67,1 -17.,9
WAS3 - Baugrenze NO EG 55,0 85,0 60,9 -24.,1
WAS3 - Baugrenze NO OG1 55,0 85,0 60,6 -24 4
WAS3 - Baugrenze NO OG2 55,0 85,0 61,4 -23,6
WAZ2 - Baugrenze SO EG 55,0 85,0 61,1 -23,9
WA2 - Baugrenze SO OG1 55,0 85,0 61,5 -23,5
WAZ2 - Baugrenze SO 0G2 55,0 85,0 61,9 -23,1
WA1 - Baugrenze SO EG 55,0 85,0 60,2 -24.8
WA1 - Baugrenze SO OG1 55,0 85,0 60,6 -24 4
WA1 - Baugrenze SO OG2 55,0 85,0 60,9 -24.1

Die Spitzenpegel durfen die Immissionsrichtwerte am Tag um nicht mehr als 30 dB(A)
Uberschreiten. Derartigen Uberschreitungen treten in keinem Fall auf.
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8 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 kénnen als ausreichend si-
cher eingestuft werden.

Die Ausgangsdaten basieren fur den StralRenverkehr auf Prognosewerten.

Fur den Gewerbelarm basieren die Ausgangsdaten auf Angaben der Inhaber, ergénzt
durch eigene Messungen und eigene Abschatzungen der Bearbeiter. Die Berechnun-
gen basieren auf Vorgaben in den Studien [8] bis [11]. In allen diesen Studien werden
aus den Messungen und Erhebungen immer die hochsten Werte verwendet, so dass
diese Angaben meist zu hoch sind.

9 MaRnahmen zum Schallschutz
Zum Schutz gegen den Verkehrslarm ist passiver Schallschutz vorzusehen.

MaRnahmen zum Schallschutz gegentber dem bestehenden Gewerbeldrm werden in
Abschn. 9.3 diskutiert.

9.1 Passiver Schallschutz

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

Der fur die Dimensionierung des passiven Schallschutzes entscheidende malgebliche
AuBenlarmpegel L; berechnet sich wie folgt:

lr—a,.Tag = Lr_, Tag +3dB
La,Nachf = l'—rJNacht + 13 dB.

Fur die Nutzung als Wohnhaus muss fur alle Rdume 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:
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R, _.=L —K

w.ges = “a Raumart

mMit Kraumart = 30 dB fur Wohnraume

(9.1)

Nach diesen Formeln wird das erforderliche Gesamt-Schalldamm-Mal} der Aulzenfas-
sade im Folgenden, getrennt fur die Baugrenzen und die Hauser berechnet.

Tabelle 9.1: Gesamt-Schalldamm-Mal der AuRenfassaden nach DIN 4109 an den Baugren-

Zen

Immissionspunkt L, ‘ L, Lq ‘ La Rw,res Ruw,res
Stralle Stralle Fassade | Fassade

Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht
dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) dB dB
WA1 - Baugrenze Stralte - SO EG 59,8 52,7 63 66 33 36
WA1 - Baugrenze Stralte - SO 0G1 60,5 53,6 64 87 34 7
WA - Baugrenze Strate - SW2 EG 60.4 53,1 63 66 33 36
WA1 - Baugrenze Stralle - SW2 OG1 60.4 53,2 63 66 33 36
WAZ2 - Baugrenze Stralke EG 52,9 48,1 58 59 26 29
WAZ2 - Baugrenze Stralte OG1 53,9 47,0 57 60 27 30
WAS3 - Baugrenze Stralke EG 58,6 51,8 62 65 32 35
WAZ3 - Baugrenze Stralte OG1 59,5 52,7 63 66 33 36

Das erforderliche Schalldamm-MafR der StraBenfassaden an den Baugrenzen liegt bei

maximal 37 dB.
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Tabelle 9.2: Gesamt-Schalldamm-Mal der AulRenfassaden nach DIN 4109 an den Hausern

Immissionspunkt L, | L, L | Lg R, res R, res
Strale Strale Fassade | Fassade
Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht
dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) dB dB
WA1 - 1. Baureihe EG 57.5 50,7 61 64 31 34
WAT1 - 1. Baureihe OG1 58.8 52,0 62 65 32 35
WAT1 - 2. Baureihe SW EG 56,4 49,5 59 63 29 33
WAT - 2. Baureihe SW OG1 58,0 51,0 61 64 31 34
WAT1 - 2. Baureihe SO EG 60,5 53,2 64 66 34 36
WA - 2. Baureihe SO OG1 60,5 53,3 64 66 34 36
WAZ2 - SW EG 52,6 45,8 56 59 26 29
WAZ2 - SW OG1 53.5 46,7 57 60 27 30
WA2-SOEG 52,7 45,8 56 59 26 29
WAZ2 - SO OG1 53.7 46,7 57 60 27 30
WAZ3 - 1. Baureihe EG 57.1 50,3 60 63 30 33
WAZ3 - 1. Baureihe OG1 58.4 51,6 61 65 31 35
WAS3 - 2. Baureihe EG 53,6 46,8 57 60 27 30
WA3 - 2. Baureihe OG1 54,6 47,8 58 61 28 31
WAS3 - 3. Baureihe EG 51,5 44,7 55 58 25 28
WAS3 - 3. Baureihe OG1 52,3 45,5 55 59 25 29
WAS3 - 4. Baureihe EG 50,0 43,1 53 56 23 26
WAZ3 - 4. Baureihe OG1 50,6 43,8 54 57 24 27

Das erforderliche Schalldamm-Mal der Strallenfassaden der Hauser liegt bei maximal
36 dB. Dieser Wert wird nur flr das Eckhaus an der Gartenstral3e bendtigt. An allen
anderen Hausern betragt das erforderliche Schallddmm-Mal3 35 dB oder weniger.

Schalldamm-Male von 35 dB werden durch dbliche Fassaden- und Fensterkonstruk-
tionen erreicht, die die Vorgaben zum Wérmeschutz nach GEG erfiillen. Textliche
Festsetzungen zur Schallddmmung der Fassaden aufgrund des vorhandenen mal3-
geblichen AuBBenlarmpegels mussen nur fur die erste Baureihe getroffen werden. Das
entspricht einer Entfernung zur Grenze des Plangebiets an der Bundesstral3e von
20 m und zur Grenze des Plangebiets an der Gartenstral3e von 3 m.

9.2 Vorgabe von Textlichen Festsetzungen fiir den B-Plan

Die Textlichen Festsetzungen sollten anhand der Arbeitshilfen Bauleitplanung des
Brandenburgischen Infrastrukturministeriums [15] erarbeitet werden. Demnach sollen
in Bebauungsplénen keine konkreten Schalldd@mm-Malfie mehr vorgegeben werden,
sondern nur die Fassadenbereiche benannt werden, fur die im Bauantragsverfahren
passiver Schallschutz berechnet werden muss.
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FUr die vorliegende Situation eignet sich die Formulierung aus den ,Arbeitshilfen®, Ab-
schn. B 24.1, S. 7, unten sowie S. 8, Mitte:

Zum Schutz vor Verkehrslarm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung
von baulichen Anlagen die AuRenbauteile schutzbedirftiger Aufenthaltsrdume der Ge-
baude in einem Abstand bis zu 20 m zur stddstlichen B-Plangrenze sowie von 3 m zur
slUdwestliche B-Plangrenze ein bewertetes Gesamt-Bauschalldamm-Mal (R'w ges) aufwei-
sen, das nach folgender Gleichung geman DIN 4109: 2018-01 zu ermitteln ist:

R'w,ges = -"—a - KRaumart
mit Ls = mafRgeblicher AuRenlarmpegel

mMit Kraumart = 30 dB flr Aufenthaltsraume in Wohnungen
= 35 dB fir Burordaume und Ahnliches.

Die Ermittlung des mafgeblichen AuRenldrmpegels L, erfolgt hierbei entsprechend Ab-
schnitt 4.4.5.3 gemanr DIN 4109-2:2018-01.

Der Nachweis der Erflillung dieser Anforderungen ist im Baugenehmigungsverfahren unter
Anwendung der Regelungen der DIN 4109-2; 2018 Schallschutz im Hochbau -Teil 2: "Rech-
nerische Nachweise" zu erbringen. Dabei sind im Schallschutznachweis insbesondere die
Korrektur der Verhaltnisse Raum-Fassadenflaiche zu Raum-Grundflédche sowie die nach
DIN 4109 geforderten Sicherheitsbeiwerte zu beachten. Folgende maligebliche Aulien-
larmpegel sind maximal an den einzelnen Bauteilen zu erwarten:

- Baugrenze WA 1, siidost: 67 dB(A)
- Baugrenze WA 1, siudwest: 66 dB(A)
- Baugrenze WA 2, siidost: 60 dB(A)
- Baugrenze WA 3, siidost: 66 dB(A).

Dabei sind die liftungstechnischen Anforderungen fiir die Aufenthaltsraume durch den Ein-
satz von schallgedammten Liftern in allen Bereichen mit nachtlichen Beurteilungspegeln
>50 dB(A) zu beriicksichtigen.

Zur Ermittlung der detaillierten Angaben der maximalen AuRenlarmpegel sollte auf die-
ses Schallgutachten, Tabelle 9.2 und Anlage 2.1.3 verwiesen werden.

9.3 Hinweise zum Schallschutz gegen Gewerbelarm

Der prognostizierte Gewerbeldrm halt die Anforderungen an den Schallimmissions-
schutz fur ein Allgemeines Wohngebiet gerade ein. Das bedeutet, dass die Gewerbe-
larmquellen am Tage hérbar sein werden. Besonders betroffen sind die rickwartigen
Hauser in den Baufeldern WA1 und WAZ2. Da dort der Verkehrslarm wegen der gréie-
ren Entfernung zur B107 abnimmt, wird der hérbare Gewerbeléarm Uberwiegen.
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Es muss den Erwerbern der Baugrundstiicke bewusst sein, dass sie diesen gewerbe-
larm besonders nachmittags haufig héren werden, auch wenn er sich im Rahmen der
zulassigen Richtwerte halt. SchallschutzmaRnahmen gegenluber diesem Gewerbe-
larm sind praktisch nicht moglich. Die Anwendung von Schallschutzfenstern gegen-
Uber Gewerbeldrm ist nicht zulassig. Eine Einschrédnkung der Gewerbebetriebe ist
ebenfalls nicht zulassig.

10 Zusammenfassung

Fur den B-Plan ,Wohngebiet Gartenstral’e / Ecke Am Bahnhof” in Ziesar wurde eine
Larmimmissionsprognose des Verkehrs- und Gewerbelarms berechnet.

Im Ergebnis der Berechnungen wurde folgendes festgestellt:

- Der Strallenverkehrslarm uberschreitet die schalltechnischen Orientierungswerte
nach DIN 18005 fur ein Allgemeines Wohngebiet. Daher sind MalRnahmen zum pas-
siven Schallschutz der Wohngeb&ude bis in eine Entfernung von 20 m zur studéstli-
chen Grenze des Plangebiets im B-Plan festzusetzen. Das héchste berechnete er-
forderliche Schalldamm-Mal3 der Aul3enbauteile wird an dem Eckhaus zur Garten-
stralle bendtigt und betréagt 36 dB.

- Der Gewerbelarm auf dem benachbarten Grundstuck der Dachdeckerei Peters und
der Baumpflege R&bel, sowie zwei weiteren Gewerbegrundstiicken halt nach den
Ergebnisse der durchgefuhrten Schallmessungen und den daraus abgeleiteten
Prognoseanséatzen den Immissionsrichtwert fur ein Allgemeines Wohngebiet am
Tage gerade ein. Damit ware dieser Gewerbelarm als immissionsvertraglich einzu-
stufen. Trotzdem ist nicht auszuschlieen, dass sich die Bewohner der rickwartigen
Hauser im Plangebiet von diesen Larmquellen, insbesondere nachmittags belastigt
fUhlen.



Ingenieurgesellschaft
BBP Bauconsulting mbH

08892/5/05/4 Anlagen

08892/5/05/4

Larmimmissionsprognose, Messungen

Anlage 1:
Anlage 1.1:

Anlage 1.2.1:

Anlage 1.2.2:

Anlage 1.3:
Anlage 2:

Anlage 2.1.1:
Anlage 2.1.2:
Anlage 2.1.3:

Anlage 2.2:
Anlage 3:
Anlage 3.1:

Anlage 3.1.1:
Anlage 3.1.2:

Anlage 3.2:

Anlage 4:
Anlage 5:

Anlagenverzeichnis

Lageplan
Ubersicht mit VVerkehrslarmquellen

Plangebiet (Bebauungskonzept) mit Immissionspunkten
zur Verkehrslarmberechnung

Gewerbelarmquellen in Nachbarschaft zum Plangebiet
3D-Darstellungen

Larmkarten

Verkehrslarm, Nacht
Immissionspunkte, Tag
Immissionspunkte, Nacht
Gewerbelarm, Tag

Datenlisten

Ausgangsdaten

Verkehr

Gewerbe

Ergebnisse der Berechnungen

Anteil aller Teilquellen des Gewerbeldrms an den drei
kritischsten Immissionsorten

Schallpegelmessungen Gewerbelarm in Quellnahe
Fotos der Gewerbelarmquellen
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Anhang 4: Bodengutachten
Ingenieurbiiro |

fiir Baugrunduntersuchungen
und Altlastenerkundung

Ing.-Blre Jirgen Markau, Marwitzer Strafle 28, 14812 Falkenses . Dipl.-lﬂg_ {FH) Jan Markau
Beratender Ingenieur far
Erd- und Grundbau BBIK

Herr
Thomas Jaritz Marwitzer Strafe 29
F'farrgasse 10 14612 Falkensee
Telefon 03322/2981-0
04416 Markkleeberg Telefax 03322/2981-51
jmic@ib-markau.de
www.ib-markau.de
Falkensee, 01.08.2022
BV: Grundstiick Ziesar, Gartenstrale

Flur 5, Flurstiicke 407 und 422
Projekt-Nr.: 155/2022/B
Hier: Ergebnis der ausgefiihrten Rammkernsondierungen RKS 1 bis 5

Sehr geehrter Herr Jaritz,

als Anlage 2 Ubersenden wir lhnen die Sondierprofile der fiir 0. g. Bauvorhaben von
unserem Ingenieurbiiro am 05.07.2022 auftragsgeman ausgefuhrten Rammkernson-
dierungen RKS 1 bis 5.

Ein Lage- und Aufschlussplan mit eingetragenen Sondieransatzpunkten sowie vier
Stlick erdstoffphysikalische Laboranalysen (KorngréRenverteilung nach DIN ISO/TS
17892-4) sind als Anlagen 1 und 3 ebenfalls beiliegend.

1. Baugrundschichtung

Die Auswertung der Aufschliisse und Laborergebnisse ergab, dass im oberen Be-
reich eine locker gelagerte Feinsandschicht mit schwach mittelsandigen, schiuffigen
und humosen Anteilen vorhanden ist, deren Schichtstarke zwischen ca. 0,40 m und
0,70 m schwankt.

Unterhalb der humosen Decksandschicht steht bis zur Endteufe der Rammkernson-
dierungen von 6,00 m entweder Fein- bis Mittelsand mit zum Teil schwach bis stark

MBS Potsdam - BLZ 160 500 00 - Konto-Nr. 38 250 031 40 Steuernummer:
BIC: WELADED1PMB - IBAN: DE72 1605 0000 3825 0031 40 051/247/08720
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schluffigen und schwach grobsandigen Beimengungen, vereinzelt durchsetzt mit

Lehmbéandern oder sandiger bis stark sandiger Geschiebelehm bzw. sandiger bis

stark sandiger Geschiebemergel, steifer bis halbfester Konsistenz, an.

Die Lagerungsdichte des Sandes kann bis ca. max. 1,15 m Tiefe als locker bis mit-

teldicht und darunter als mitteldicht bis dicht eingestuft werden.

Die genaue Schichtenfolge ist aus beiliegenden Sondierprofilen ersichtlich (Anlage 2,
Seite 1 bis 5).

1.1 Eigenschaften der Baugrundschichten:

Schicht:

Schicht:

Feinsand mit schwach mittelsandigen, schluffigen und humosen Antei-
len

Kurzzeichen nach DIN 4023:

f8,ms',u,h

Bodengruppe nach DIN 18196: OH

Bodenklasse nach DIN 18300: 1/3

Lagerungsdichte®: locker

Dichteindex: D rd. 0,15 ... 0,25

Durchli#ssigkeit (geschatzt): kr < 8,0 x 10° m/s

humose Beimengungen: Vg < 0,05

Frostverhalten: frostempfindlich

Fein- bis Mittelsand mit zum Teil schwach bis stark schluffigen und
schwach grobsandigen Beimengungen, vereinzelt durchsetzt mit Lehm-
bandern

Kurzzeichen nach DIN 4023:

fS,ms*,u’; fS,ms,u"; fS,ms*,gs',u; mS,fs*,gs' u; fS,ms*,u; f5,u*;

mS,fs'; fS,ms,gs'

Bodengruppe nach DIN 18196: SU; SU* und SE
Bodenklasse nach DIN 18300: 3/4
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Schicht;

Lagerungsdichte bis ca. max. 1.15 m Tiefe*): locker bis mitteldicht
Dichteindex: D rd. 0,20 ... 0,30

Lagerungsdichte ab ca. max. 1.15 m Tiefe*): mitteldicht bis dicht
Dichteindex: D rd. 0,30 ... 0,55

Durchlédssigkeit (Kaubisch / Mallet & Paquant / Beyer):
SU-Boden: ki< 1,8 x 10° m/s

SU*-Boden: ks < 8,6 x 107 m/s

SE-Boden: ki=1,0x10* ... 3,2x 10* m/s

Frostverhalten: teilweise frostempfindlich, in Abh&ngigkeit vom Fein-

kornanteil

sandiger bis stark sandiger Geschiebelehm bzw. sandiger bis stark san-
diger Geschiebemergel

Kurzzeichen nach DIN 4023:

Lg,s; Lg,s* bzw. Mg,s; Mg,s*

Bodengruppe nach DIN 18196: SU* /ST und SU* / ST*

Bodenklasse nach DIN 18300: 4 /5

Konsistenz*): steif bis halbfest

Konsistenzindex: lc rd. 0,80 ... =2 1,00

Durchlassigkeit (geschétzt): ki< 107 m/s

Frostverhalten: frostempfindlich

*} Die Lagerungsdichte der humosen Decksandschicht und die der rolligen Boden-

schichten wurde durch den Sondierfortschritt eingeschétzt (nach Bohrmeisteranga-

be). Die Konsistenzansprache des Geschiebebodens erfolgte im Feld.

2. Grund- und Schichtenwasser
Wahrend der Aufschlussarbeiten am 05.07.2022 wurde bis zur Endteufe der Ramm-

kernsondierungen von 6,00 m kein Grund- oder Schichtenwasserandrang bemerkt.

Der mégliche héchste unbeeinflusste Grundwasserstand (HGW) ist, falls erforderlich,

beim Landesamt fur Umwelt Brandenburg, Abteilung Wasserwirtschaft 1, Referat RW
12, 14476 Potsdam / OT GroR Glienicke, Seeburger Chaussee 2, einzuholen.
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Oberhalb der humosen Decksandschicht, des schluffigen bis stark schluffigen San-
des sowie des Geschiebebodens sind jedoch nach Niederschldgen temporére Stau-

wasserbildungen méglich.

3. Tragfahigkeit
Hinsichtlich ihrer Tragfahigkeit werden die erkundeten Béden folgendermalien einge-
schatzt:

- humose Decksandschicht: nicht tragfahig
- locker gelagerte Sande: schlecht tragféhig
- mind. mitteldicht gelagerte Sande: gut tragfahig
- steifer bis halbfester Geschiebelehm

/ -mergel: tragfahig
Hinweis:

Bei dem anstehenden Geschiebeboden handelt es sich um einen Boden der bei
Wasserzutritt von seinem natlrlichen Zustand in einen breiigen bis weichen Zustand
Ubergeht.

Fur Rickfragen und Erlduterungen stehen wir lhnen gerne zur Verfligung.

Anlagen (A)

A1 01 Blatt Lage- und Aufschlussplan, MaRstab 1:750
A2 05 Blatt Schichtenprofile, Maflstab 1:50

A3 04 Blatt Erdstoffphysikalische Laboruntersuchungen
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Ing.-Blro Jargen Markau Projekt:  Grundstick Ziesar, Gartenstralie, FI 5, FISt 407 & 422
Marwitzer Stralte 29 Projektnr.: 155/2022/B

I_l—_—; 14612 Falkensee Anlage: 2, Seite 1
Tel. 03322/2981-0 Fax-51 Malistab: 1: 50
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Tel. 03322/2981-0 Fax-51 Malistab: 1: 50

Marwitzer Straile 29 Projektnr.. 155/2022/B
I; 14612 Falkensee Anlage: 2, Seite 2
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Marwitzer StraRe 29 ' Projektnr 155/2022/8

E 14812 Falkensee ‘Anlage: 2, Seite 3
Tel. 03322/2981-0 Fax-51  |MaRstab: 1: 50
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£ ' Ing.-Bro Jurgen Markau Projekt:  Grundstick Ziesar, Gartenstralte, FI 5, FISt 407 & 422

Marwitzer Stralie 29 'Projektnr. 156/2022/B
I; 14612 Falkenses Anlage: 2, Seite 4

| Tel. 03322/2981-0 Fax-51 Mafistab: 1: 50
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Projekt:
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| Marwitzer Strale 29

Projektnr.: 155/2022/B

114612 Falkensee
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2, Seite 5
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Anhang 5: Kompensionsmafinahme K 1

Entwicklung Bliihfliche in der Stadt Ziesar

Lage: Naturraum Burg-Ziesar-Vorflaming, Stadt Ziesar,
Gemarkung Ziesar, Flur 4, Flurstiick 134/2 teilweise

Fliche: 6.400 m? mit einer Breite von min. rund 23 m und einer Linge von min. rund 280 m
Ausgangszustand: Ackerland (Ausgangsbiotop: intensiv genutzte Acker — 09130)
Zielzustand: Bliihfliche bzw. Buntbrache

Die Mallnahme dient als Kompensation fiir Eingriffe in die Schutzgiiter Boden und Pflanzen.

Galgenberg

s Herrenmidihle

MaBnahmenbeschreibung

Auf dem bestehenden Acker wird eine dauerhafte Bliihfliche bzw. Buntbrache durch Einsaat
einer standortspezifischen zertifizierten Saatmischung regionaler Herkunft aus heimischen
mehrjdhrigen Arten hergestellt. Die Einsaat soll vorzugsweise im Friihjahr (Anfang Mérz/



Mitte April) erfolgen. Der Boden muss vor der Aussaat gepfliigt, gefrdst oder gegrubbert
werden. Die vorhandenen Bdume entlang der siidlichen Flurstiicksgrenze (vorwiegend
Waldkiefern) bleiben erhalten.

Die Laufzeit der MaBBnahme betrdgt mindestens 25 Jahre!

Die Bewirtschaftung erfolgt im 5-Jahres-Rhythmus. Im ersten Jahr wird die Bliihfliche ab dem
15.09. gemulcht. Im zweiten bis vierten Jahr kann eine maximal zweischiirige Mahd erfolgen.
Der Erstschnitt soll nach dem 01.07. und der Zweitschnitt ab dem 15.09. durchgefiihrt werden.
Bei Vorkommen von Bodenbriitern wird die Mahd erst nach Abschluss der ersten Brut
durchgefiihrt. Das anfallende Schnittgut ist zeitnah zu entfernen. Im 5. Jahr ist die Bliihfliche zu
mulchen und ab dem 15.09. umzubrechen. Dadurch bleibt u. a. der Ackerstatus erhalten. Ggf. ist
eine Neueinsaat alle 5 Jahre mit Durchfiihrung einer Schwarzbrache vor der Ansaat erforderlich.

Eine Diingung der Fliche und das Ausbringen von Pflanzenschutzmitteln ist wihrend der
gesamten Laufzeit der Mallnahme unzulissig.

Durch die MaBnahme werden insbesondere die Schutzgiiter Pflanzen/Tiere (z. B. Schaffung von
Nahrungs- und Fortpflanzungsstitten fiir Vogel und Kleinsduger, Schaffung von
Nahrungshabitaten und Lebensstitten fiir Insekten) und Boden (Verbesserung der
Bodenstrukturen durch Humusaufbau, ausbleibende Bodenbearbeitung und Minderung von
Erosion, Minderung von Nihr- und Schadstoffeintragen) aufgewertet.

Umsetzung und Sicherung der Mafinahme

Die Umsetzung der Mallnahme erfolgt durch den landwirtschaftlichen Betrieb Werner Gobel,
der gleichzeitig Eigentiimer der Maflnahmefldche ist, und wird spédtestens vor Satzungs-
beschluss des Bebauungsplanes mittels dreiseitigem stiddtebaulichen Vertrag zwischen dem
Grundstiicksentwickler Herrn Thomas Jaritz, Pfarrgasse 10 in 04416 Markkleeberg, dem die
MaBnahme durchfithrenden Landwirtschaftsbetrieb Herrn Werner Gobel, Fiener Weg 9,
14793 Ziesar und dem Amt Ziesar gesichert. Die Mallnahme soll spitestens im selben Jahr
beginnen, in dem die ersten BaumalBnahmen innerhalb des Bebauungsplan-Gebietes
durchgefiihrt werden. Die Kosten fiir die Umsetzung der MaBnahme trigt der Grund-
stiicksentwickler. Die qualitdtsgerechte Durchfiihrung der Kompensationsmaf3nahmen ist vom
Amt Ziesar festzustellen. Hierzu sollen vor Ort im ersten Jahr 2 Kontrollen und danach
mindestens alle 2 Jahre eine Qualitdtskontrolle durch das Amt Ziesar erfolgen.




