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1. Planungsgegenstand, Verfahren

1.1 Einordnung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am siidostlichen Ortsrand der Kernstadt von Ziesar.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:
- im Norden durch ein mit einem Lagerschuppen aus Holz bebauten Wiesengrundstiick,
- im Osten durch Wohngrundstiicke mit Scheunengebauden,
- im Siiden durch einen Fahrweg und gegeniiberliegende Ackerflachen,

- im Westen durch Teile des Flurstiicks 132, die auBlerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes liegen.

Die westliche Plangebietsgrenze wird in einem Abstand von 36 m zur 6stlichen Flurstiicksgrenze
(jeweils bezogen auf den norddstlichen und siidostlichen Eckpunkt des Flurstiicks) festgesetzt.

Das Plangebiet umfasst das Flurstiick 132 (teilweise) der Flur 11 und das Flurstiick 208
(teilweise) der Flur 6, Gemarkung Ziesar mit einer Fldche von rund 0,25 ha.

Die auflerhalb des Geltungsbereiches gelegenen Teile des Flurstiicks 132 werden durch das
Vorhaben nicht in Anspruch genommen. Es besteht mithin kein stddtebauliches Erfordernis,
diese Teile in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einzubeziehen. Damit verbleiben diese
Teilflaichen auch nach Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungsplanes planungsrechtlich im
AuBenbereich.

1.2 Anlass und Ziel der Planung

Die Stadt Ziesar beabsichtigt auf Antrag der Grundstiickseigentiimer, auf dem
stralBenbegleitenden Teil des Flurstiicks 132 die Errichtung eines Wohngebaudes und einer
Scheune als landwirtschaftliche Nebenerwerbsstelle zu ermdglichen. Es besteht ein 6ffentliches
Interesse, dieses durch einen offentlichen Weg erschlossene am Rande der Kernstadt gelegene
Flurstiick in Anlehnung an die prigende Umgebungsbebauung zu Wohnzwecken mit einer
Scheune fiir den Bedarf der einheimischen Bevolkerung zu entwickeln.

Wesentliche Intentionen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind:

1. Sicherung der Errichtung eines Wohngebdudes und einer Scheune als landwirtschaftliche
Nebenerwerbstelle auf einem am Rande des Stadtgebietes gelegenen Grundstiick,

2. Sicherung einer geordneten verkehrlichen ErschlieBung des Plangebietes.

1.3  Erforderlichkeit der Planung

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

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

14 Verfahren

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 26.04.2022 die Aufstellung des Bebauungsplanes
beschlossen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt.

Das Verfahren wurde nach dem Aufstellungsbeschluss auf Wunsch des Amtes Ziesar zunichst
bis zur grundsitzlichen Klarung der Moglichkeit des Erwerbs von Teilen der stidlich
benachbarten privaten Flurstiicke 137 und 138 durch die Stadt Ziesar unterbrochen. Uber diese
Flurstiicksteile fiihrt ein Fahrweg, dessen oOffentliche Nutzung auch fiir eine gesicherte
offentliche VerkehrserschlieBung des Plangebietes erforderlich ist. Vgl. hierzu auch Kapitel 2.4.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Ziesar hat am 10.12.2024 den Vorentwurf des
Bebauungsplanes (Stand Oktober 2024) gebilligt. Auf Grundlage des Bebauungsplan-
Vorentwurfes vom Oktober 2024 wurde die Offentlichkeit durch Auslegung vom 12.02. bis zum
19.03.2025 friihzeitig gemdB § 3 Abs. 1 BauGB beteiligt. Parallel wurden die beriihrten
Behorden und sonstigen Triger offentlicher Belange mit Schreiben vom 12.02.2025 friihzeitig
gemil § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt. Mit Schreiben vom 12.02.2025 wurden auch die
Nachbargemeinden geméB § 2 Abs. 2 BauGB um Abstimmung gebeten.

Die Stadt Ziesar hat das Verfahren bis zum Bebauungsplan-Vorentwurf im Duktus eines
Angebotsbebauungsplanes gefiihrt und mit Erstellung des Bebauungsplan-Entwurfes auf einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach § 12 BauGB umgestellt. Hierfiir waren folgende
Griinde maBgebend:

- Es handelt sich um ein konkretes Vorhaben. Die sich aus § 12 Abs. 1 BauGB ergebenden
Voraussetzungen fiir die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind
erfullt.

- Die Zuordnung der fiir diesen Einzelfall beabsichtigten Scheune zu einem Baugebietstyp
nach der BauNVO ist mit Unsicherheiten behaftet. Im Bebauungsplan-Vorentwurf wurde
das Baugebiet als Kleinsiedlungsgebiet nach § 2 BauNVO festgesetzt, da der Vorhaben-
triger auf dem Baugrundstiick die Unterbringung einer Kleinsiedlung mit entsprechenden
Nutzgdrten beabsichtigt. Es bestehen jedoch noch Unsicherheiten, ob die beabsichtigte
Scheune als landwirtschaftliche Nebenerwerbsstelle im konkreten Einzelfall in einem
Kleinsiedlungsgebiet ohne Weiteres zuldssig wére, da nach gegenwértigem Sachstand
beabsichtigt ist, von der Scheune aus eine nicht unerhebliche Nutzfliche von (mindestens)
rund 15 ha auBerhalb des Baugrundstiicks (im Nebenerwerb) zu bewirtschaften. Eine
etwaige Festsetzung des Baugebietes als dorfliches Wohngebiet nach § 5a BauNVO
scheidet aus, da eine Errichtung von Gewerbebetrieben nicht beabsichtigt ist. Zudem ist
noch nicht eindeutig geklért, ob die beabsichtigte landwirtschaftliche Nebenerwerbsstelle im
planungsrechtlichen Sinne die Voraussetzungen fiir die Eigenschaft als landwirtschaftlichen
Betrieb erfiillen wird. Die Stadt Ziesar hat sich aufgrund dessen dazu entschieden, die Art
der Nutzung des Gebietes auf Grundlage eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
konkret zu bestimmen.

Dipl.-Geogr. Torsten Vogenauer 4



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Petritor SW* der Stadt Ziesar

2. Analyse des Plangebietes

2.1 Nutzungs- und baustrukturelle Einordnung in die Umgebung

Das Plangebiet liegt am Ostrand der Kernstadt Ziesar, rund 900 m siidlich des Stadtzentrums
(Breiter Weg) und rund 500 m siidostlich der Burg Ziesar. Es ist gegenwartig Bestandteil des
iiberwiegend durch Offenland geprigten Freiraumes, der sich zwischen dem Buckauer
Hauptgraben und der Bebauung westlich der Stra3e ,,Petritor” entlangzieht. Dieser Freiraum
weist bereits einzelne Zersiedelungstendenzen vornehmlich durch ein Einzelgehoft in Ndhe des
Buckauer Hauptgrabens auf.

Ostlich an das Plangebiet grenzen Wohngrundstiicke, welche von Osten durch die StraBe
,Petritor erschlossen werden. Diese Grundstiicke sind in der Regel bis zu rund 30 m tief und
tiber die gesamte Tiefe bebaut. Bei den Wohnhdusern handelt es sich in der Regel um
Einzelhduser und ein Doppelhaus. Die in der Regel zweigeschossigen Wohnhduser weisen
Grundflichen zwischen rund 70 und 200 m* auf und sind mit Satteldichern und ausnahmsweise
auch mit Kriippelwalmdichern (Dachneigungen etwa zwischen 30 und 45 Grad) versehen. Das
zweite Vollgeschoss ist ausnahmslos im Dachraum ausgebildet.

Auf den Wohngrundstiicken sind zum Teil mehrere auch zusammengebaute Nebengebidude bzw.
Scheunen vorhanden. Norddstlich des Plangebietes sind entlang des Weges ,,Petritor* auf einer
Lénge von rund 58 m verschiedene Scheunen- und Nebengebdude aneinandergebaut. Es handelt
sich um Grenzbebauung, welche direkt auf der Flurstiicksgrenze zum Wegesflurstiick 208 steht.
Die Zufahrt zu dieser Grenzbebauung ist iiber mehrere Tore direkt vom angrenzenden
Wegesflurstiick moglich.

Nordlich an das Plangebiet grenzt ein Wiesengrundstiick (Flurstiick 128), auf dem
wegesbegleitend bis einer Tiefe von rund 25 m eine eingeschossige Holzscheune mit Unterstand
und Schuppen steht. Die Grundfliche der Gebiude betrigt in der Summe rund 200 m?. Die
Scheune dient offensichtlich tiberwiegend Lagerzwecken.

Nordlich an das Flurstiick 128 grenzen 2 unbebaute Grundstiicke an. Es handelt sich hier um
Grabeland mit Obstbaumen (Flurstiick 127/2) und Weideland (Flurstiicke 126 und 127/1). Auf
dem Flurstiick 126 steht ebenfalls wegesbegleitend bis zu einer Tiefe von rund 25 m ein
Lagergebiude aus Holz.

Das Flurstiick 125 rund 90 m ndrdlich des Plangebietes ist schlielich ein Wohngrundstiick, das
bis zu einer Tiefe von rund 45 m mit einem zweigeschossigen Wohnhaus (Grundfldche rund 250
m?, Satteldach) bebaut ist. Das zweite Vollgeschoss ist im Dachraum ausgebildet.

Zur Nutzung des gesamten Flurstiicks 132 (auch des auflerhalb des Geltungsbereiches gelegenen
Teiles) siche Kapitel 2.2.

Westlich an das Flurstiick 132 grenzt ein Wohngrundstiick im Auflenbereich. Das Grundstiick ist
mit einem rund 150 m?® groBen zweigeschossigem Wohnhaus und mehreren Nebengebduden
sowie einer Garage bebaut. Das zweite Vollgeschoss ist im Dachraum ausgebildet.

Das siidlich an das Plangebiet angrenzende Flurstiick 133 ist ein 6ffentliches Wegesflurstiick mit
einem etwa 3 m breiten unversiegelten Fahrweg. Der Fahrweg dient der oOffentlichen
ErschlieBung des vorgenannten Wohngrundstiicks Petritor 20 A.

Stidlich des Wegesflurstiicks liegt Ackerland.

Ostlich des Wegesabschnitts des Weges ,,Petritor” auf den Flurstiicken 137 und 138 grenzt eine
offentlich zugingliche Geholzfliche an das Plangebiet an. Den westlichen Rand dieser
Geholzflache bildet eine etwa 6 m breite Schlehenhecke (Prunus spinosa) mit drei integrierten
Feldulmen (Ulmus carpinifolia). Die Ostliche Hélfte der Gehdlzfliche besteht aus zum Teil
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relativ.  maéchtigen Robinien (Robinia pseudoacacia). Zwischen Schlehenhecke und
Robiniengeholz besteht eine Wiesenfliche mit 2 Fichten.

2.2 Realnutzung / Biotoptypen

Das rund 7.300 m? groBe und bis zu rund 110 m tiefe Flurstiick 132 wurde bis zum Jahre 2022
vollstdndig von ruderalen Pionier-, Gras- und Staudenfluren (RS - 03200) eingenommen. Die
Vegetationsdecke wurde im April 2022 gegrubbert. Das Grundstiick wird seitdem iiberwiegend
als Nutzgarten mit einer Kombination aus den Biotoptypen Girten (PGE — 10111) und
Grabeland (PGG — 10112) genutzt. Die in der vermessenen Plangrundlage noch enthaltenen
Wege entlang der nordlichen Flurstiicksgrenze und durch das Flurstiick sind in der Ortlichkeit
nicht mehr vorhanden.

In einer Tiefe von rund 40 m (bereits aulerhalb des Geltungsbereiches des vohabenbezogenen
Bebauungsplanes) steht eine vitale ortsbildpragende Stieleiche (Quercus robur) mit einem
Stammumfang von 130 cm und einer Hohe und Kronentraufe von jeweils rund 10 m. Der Baum
unterliegt aufgrund seines Stammumfangs von iiber 60 cm dem Schutz der Geh6lzSchVO PM.
Westlich der Eiche sind in einer unregelmifBigen Reihe Obstbdume (Jungbdume) und einzelne
Straucher angeordnet. Keine dieser Geholze iiberschreitet einen Stammumfang von 20 cm.
Ostlich der FEiche zieht sich eine unregelmiBige Reihe insbesondere aus Jungeichen
(Stammumfange unter 20 cm) bis fast an die Ostliche Flurstiicksgrenze entlang. Am Ende dieser
Reihe steht auch eine Jungkiefer.

Die Zufahrt zum westlich angrenzenden Wohngrundstiick Petritor 20 A erfolgt liber die
siidwestliche Ecke des Flurstiicks 132. Entsprechend hat sich hier ein etwa 3 m breiter
unbefestigter Fahrweg mit seinen Randstreifen in Verldngerung des Weges auf dem Flurstiick
133 herausgebildet.

Das Flurstiick wurde durch einen offenen Metallzaun eingefriedet. Mit Ausnahme einer Sitzbank
sind auf dem Flurstiick bisher keine weiteren baulichen Anlagen vorhanden.

An der 0Ostlichen Grenze des Plangebietes entlang verlduft der 6ffentliche Fahrweg ,,Petritor®.
Das dem Vernehmen nach als 6ffentliche StraBenverkehrsfliche gewidmete Wegesflurstiick 208
st auf Hohe des Flurstiicks 132 im Mittel (nur) rund 3,4 bis 4,2 m breit. Der iiberwiegend
geschotterte Fahrweg (OVWW — 12652) selbst hat eine Breite von rund 3 bis 3,5 m und verlduft
in der Ortlichkeit in einzelnen Abschnitten bis zu rund 3 m tief innerhalb des angrenzenden
Flurstiicks 132. Die bis zu 4 m breiten Randstreifen auf der ostlichen Wegesseite bestehen aus
Ruderalfluren.

2.3 Reliefverhiltnisse

Die Geldndeoberflache des Plangebietes ist eben bei einer Hohenlage von in der Regel zwischen
58 m und 59,5 m iiber NHN. Aus den Reliefverhéltnissen ergeben sich keine besonderen
Anforderungen an die Planung.

2.4 Verkehr

Das Plangebiet wird durch den Weg ,Petritor erschlossen, der in der Regel auf dem
Wegesflurstiick 208 verlduft. Das Wegesflurstiick 208 ist dem Vernehmen nach als 6ffentliche
StraBenverkehrsfliche gewidmet. Es ist auf Hohe des Flurstiicks 132 (nur) zwischen 3,4 und 4,2
m breit.
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Der Weg ,,Petritor* ist mit der parallel rund 30 m &stlich verlaufenden Straf3e ,,Petritor mit einer
Wegesschleife verbunden, die u. a. liber die neu gebildeten Flurstiicke 506 und 507 fiihrt. Diese
werden durch die Stadt Ziesar erworben und wihrend der Aufstellung des vorliegenden
Bebauungsplanes als 6ffentliche StraBenverkehrsfliche gewidmet.

Das im Eigentum der Stadt Ziesar stehende Wegesflurstiick 133 dient in Verbindung mit der
stidwestlichen Ecke des Flurstiicks 132 der oOffentlichen VerkehrserschlieBung des im
AuBenbereich gelegenen Wohngrundstiicks Petritor 20 A. Die Uberfahrt iiber das Flurstiick 132
zur bestehenden Zufahrt des Wohngrundstiicks ist dem Vernehmen nach bisher nicht 6ffentlich
gesichert. Auch ist eine Flache fiir potentiell erforderliche Wendevorginge am Ende des
Wegesflurstiicks 133 bisher nicht 6ffentlich gesichert.

2.5 Ver- und Entsorgung

Brandschutz

Das Amt Ziesar hat am 13.05.2025 bestitigt, dass sich in einem Umkreis vom max. 300 m zum
Plangebiet 2 Unterflurhydranten H-80 mit einer Wasserforderung von je 800 1 pro Minute
befinden. Diese liegen im Stralenraum auf Hohe des Grundstiicks Petritor 29 (rund 230 m vom
Plangebiet) und auf Hohe des Grundstiicks Petritor 21a (rund 160 m vom Plangebiet). Die
Loschwasserver-sorgung fiir das Vorhaben ist somit gesichert.

Der Fachdienst Brand-, Katastrophen- und Zivilschutz, Bereich Brandschutz des Landkreises hat
mit Stellungnahme vom 14.03.2025 weiterhin folgenden Hinweis gegeben: ,,Die Verkehrswege
im Plangebiet sind, soweit aufgrund der mdglichen Bebauung (z.B. Gebidudeklasse > 3,
Sonderbau) oder Gebédude weiter als 50 m von der 6ffentlichen Verkehrsfliche entfernt, nach
den ,,Muster-Richtlinien iiber Flachen fiir die Feuerwehr* Fassung Februar 2007 zuletzt gedndert
im Oktober 2009, als Mindestanforderung auszufiihren.

Es ist nicht ausgeschlossen, dass Gebdude der Gebdudeklasse 4 errichtet werden. Die Errichtung
von Gebduden in einer Entfernung von mehr als 50 m zu 6ffentlichen StraBBenverkehrsflichen
wird nicht ermdglicht. Der Hinweis ist im Vollzug des Bebauungsplanes zu beachten.

Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung

Der Wasser- und Abwasserzweckverband Ziesar ist fiir die Trinkwasserver- und
Abwasserentsorgung der Kernstadt Ziesar und somit auch des Plangebietes zusténdig.

Die Ver- und Entsorgung des festgesetzten Baugebietes ist grundsitzlich durch Nutzung der an
das Plangebiet angrenzenden und im Plangebiet festgesetzten oOffentlichen Verkehrsflachen
moglich.

Der zustindige WAZV ,,Ziesar* hat mit Stellungnahme vom 28.03.2025 Folgendes mitgeteilt:
»Das Ziel bis zum Januar 2026 ist es, das Grundstiick Gemarkung: Ziesar, Flur: 11, Flurstiick
132 in einem voll erschlossenem Zustand (Trinkwasser und Schmutzwasser) zu bringen. Hierfiir
ist geplant die anliegende TW-Leitung AZ durch eine PE-Leitung zu ersetzen. Fiir die
Schmutzwasserentsorgung soll ebenfalls eine anliegende PE-Leitung hergestellt werden. Diese
muss durch den Grundstiickseigentiimer herzustellende Hauspumpwerk / Haushebeanlage
betrieben werden. Die geographische Lage ldsst eine Freispiegelleitung nicht zu. Vorhandene
und eventuell weitere Grundstiicke nutzen diese Hauptschmutzwasserdruckleitung ebenfalls.
Kosten fallen fiir den Grundstiickseigentiimer fiir die Herstellung der Hausanschliisse TW sowie
SW an. Diese Kosten konnen bei entsprechendem Lageplan ermittelt werden.*
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Der fiir zustindige Wasser- und Abwasserzweckverband hat somit klargestellt, dass die
erforderliche ErschlieBung (hier: Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung) fiir das neue
Baugrundstiick durch die genannten MaBinahmen grundsitzlich gesichert wird bzw. werden
kann. Dies erfolgt durch im StraBenraum des Weges ,,Petritor” zu verlegende Leitungen und
Hausanschliisse zum Baugrundstiick. Etwaige Festsetzungen im Bebauungsplan sind fiir eine
gesicherte Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung nicht erforderlich. Detailplanungen
obliegen dem Vollzug des Bebauungsplanes und sind kein Gegenstand des Bebauungsplanes.
Die Stadt Ziesar soll die Modalititen der ErschlieBung auch hinsichtlich der Kosteniibernahme
ggf. in einem stidtebaulichen Vertrag mit den Grundstiickseigentiimern regeln.

Telekommunikation

Die Deutsche Telekom Technik GmbH hat mit Stellungnahme vom 25.02.2025 Folgendes
mitgeteilt: ,,Im Planbereich befinden sich noch keine Telekommunikationslinien der
Telekom.Wir bitten folgende fachliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufzunehmen:

In allen Stralen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,5 m fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien
der Telekom vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt {iber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fiir Stralen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten. Wir bitten
sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der
Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.

Zur Versorgung des neu zu errichtenden Gebdudes mit Telekommunikationsinfrastruktur durch
die Telekom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und auflerhalb
des Plangebiets erforderlich.

Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit den
BaumafBnahmen der anderen Leitungstrdger ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmafinahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH
unter der nachfolgenden E-Mail-Adresse so frith wie moglich, mindestens 3 Monate vor
Baubeginn zu beantragen: T-NL-Ost-PTI-32-Team-AS@telekom.de*

Die festgesetzte Offentliche Stralenverkehrsfliche hat eine hinreichende Breite zur
Unterbringung auch fiir die Telekommunikationslinien. Die etwaige Festsetzung einer
Leitungszone innerhalb der 6ffentlichen Stralenverkehrsflache ist nicht erforderlich. Auf die den
Vollzug des Bebauungsplanes betreffenden Anforderungen wird hingewiesen.

Elektroenergie

Die E.DIS Netz GmbH hat mit Stellungnahme vom 13.02.2025 Folgendes mitgeteilt: ,,Unter
Beachtung folgender Anmerkungen bestehen gegen die Planung keine Bedenken. Zudem bitten
wir Sie, die angefiihrten Bemerkungen in den Unterlagen zum Bebauungsplan "Petritor
Stidwest" der Stadt Ziesar zu libernehmen bzw. zu beriicksichtigen.

Im Plangebiet befinden sich Leitungen und Anlagen unseres Unternehmens. Aktuelle
Planauskiinfte konnen Sie jederzeit kostenfrei online im Planauskunftsportal der E.DIS Netz
GmbH anfordern. Dieses erreichen Sie unter https://www.e-dis-netz.de/de/energieservice/
kundenservice/planauskunftsportal.html. Eventuell notwendige Anderungen an unseren Anlagen
bitten wir rechtzeitig mit uns abzustimmen.

Fiir die elektrotechnische ErschlieBung der neuentstehenden / erweiterten Bebauung ist der
Ausbau unseres Versorgungsnetzes auf Grundlage von Netzanschluss- / ErschlieBungsvertragen
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mit dem Investor erforderlich. Um Verzogerungen zu vermeiden, sollten diese so schnell wie
moglich abgeschlossen werden. Art und Umfang des Netzausbaus kann dabei erst nach
Vorliegen konkreter Bedarfsanmeldungen und der gewiinschten Versorgungssicherheit ermittelt
werden.
Beim Ausbau unserer Nieder- und Mittelspannungsnetze werden grundsétzlich Kabel verlegt.
Vorzugsweise werden dafiir vorhandene bzw. im Offentlichen Bauraum befindliche
Leitungstrassen genutzt und Mdglichkeiten der koordinierten Leitungsverlegung mit anderen
Versorgungsleitungen gepriift.
Fiir neu zu errichtende Transformatorenstationen werden vorzugsweise Grundstiicke, die sich im
Eigentum der Stadt/Gemeinde befinden genutzt. Fiir Standorte auf fiskalischen oder privaten
Flachen ist eine Dienstbar-keit im Grundbuch erforderlich. Der Stellplatz muss mit Kran und
Tieflader erreichbar sein und bleiben. Die Zuginglichkeit ist dauerhaft und ohne fremde
Hilfsmittel sicher zu stellen, damit eine Storungsbehebung sowie der instandhaltungsbedingte
Wechsel von Anlagen moglich sind.
Zur weiteren Beurteilung des Standortes, insbesondere zur Einschidtzung der Aufwendungen fiir
die kiinftige Stromversorgung, bendtigen wir rechtzeitig einen Antrag mit folgenden
Informationen.

- Lage- bzw. Bebauungsplan, vorzugsweise im Maf3stab 1:500; vorteilhaft wire der bestitigte

Lageplan des Bauantrages zur Bebauung

- ErschlieBungsbeginn und zeitlicher Bauablauf;

- Versorgungsstruktur und Leistungsbedarf des Baugebietes;

- vorgesehene Ausbaustufen mit zeitlicher Einordnung, insbesondere zeitlich befristetet

Netzanschliisse (Baustrom)

- Namen und Anschrift des ErschlieBungstriagers bzw. der Bauherren.
Nach Antragstellung unterbreiten wir jedem Kunden bzw. dem ErschlieBungstriger ein
Kostenangebot fiir den Anschluss an unser Versorgungsnetz.
Wir mochten auerdem darauf hinweisen, dass wir zum heutigen Zeitpunkt das Vorhaben als
Information betrachten, ohne dass von uns ErschlieBungsmalinahmen geplant werden.
Nachfolgend mochten wir Thnen allgemeine Hinweise zur Kenntnis geben, die Sie bitte bei der
weiteren Planung im o. g. Bereich bertiicksichtigen mdchten:

Netzbetrieb

Um einen sicheren Netzbetrieb und eine schnelle Storungsbeseitigung zu gewihrleisten, achten
wir darauf, unsere Leitungstrassen von Baumbepflanzungen freizuhalten. Wir halten es daher fiir
erforderlich, im Rahmen der konkreten Planung von Pflanzmaflnahmen im Bereich 6ffentlicher
Flachen eine Abstimmung mit uns durchzufiihren. Dazu bendtigen wir dann einen Lageplan,
vorzugsweise im Mafistab 1:500, in dem die geplanten Baumstandorte eingetragen sind.

Bitte beachten Sie auch das Merkblatt iiber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen (FGSV 939)

Kabel

Zu unseren vorhandenen elektrischen Betriebsmitteln sind grundsétzlich Abstdnde nach DIN
VDE 0100 und DIN VDE 0101 einzuhalten.

Vorhandene und in Betrieb befindliche Kabel diirfen weder freigelegt noch iiberbaut werden.
Zur Gewihrleistung der geforderten Mindestiiberdeckung sind Abtragungen der Oberfldche
nicht zuldssig. In Kabelnédhe ist Handschachtung erforderlich.

Fiir Riickfragen steht Thnen Herr Perlberg im Regionalbereich Fldming-Mittelmark Standort
Derwitz unter +49-152/54700438 gern zur Verfligung.*

Bei den vorhandenen Anlagen des Unternehmens handelt es sich um Niederspannungsleitungen,
die innerhalb der Wegesflurstiicke 133 und 208 verlaufen. Zum Flurstiick 132 besteht ein
Anschluss vom Wegesflurstiick 133. Die den Vollzug des Bebauungsplanes betreffenden
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Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Innerhalb der festgesetzten Offentlichen Strallen-
verkehrsflache sind keine Baumpflanzungen beabsichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass die
etwaige Errichtung einer neuen Transformatorenstation allein fiir die Vorhaben im Plangebiet
nicht erforderlich wird.

2.6 Eigentumsverhiltnisse/Grunddienstbarkeiten und Baulasten

Das Flurstiick 132 befindet sich in privatem Eigentum. Das Flurstiick 208 ist Eigentum der Stadt
Ziesar.

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 Grundséitze 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 AuBenentwicklung haben. Dabei sollen die
Erhaltung und Umgestaltung des baulichen Bestandes in vorhandenen Siedlungsbereichen
und die Reaktivierung von Siedlungsbrachfldchen bei der Siedlungstatigkeit Prioritét 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 Grundsétze und
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 - Neue Siedlungsfldchen sind an vorhandene Siedlungsgebiete anzuschliefen (Ziel
5.2).
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- In allen Gemeinden oder Gemeindeteilen, die keine Schwerpunkte fiir die
Wohnsiedlungsflichenentwicklung gemi3 Z 5.6 sind, ist eine Wohnsiedlungs-
entwicklung fiir den ortlichen Bedarf im Rahmen der Eigenentwicklung nach
Absatz 2 mdglich. Die Eigenentwicklung ist durch Innenentwicklung und
zusdtzlich im Rahmen der Eigenentwicklungsoption mit einem Umfang von bis
zu 1 Hektar/1 000 Einwohnerinnen und Einwohner (Stand 31. Dezember 2018)
fir einen Zeitraum von zehn Jahren fiir Wohnsiedlungsflichen moglich.
Wohnsiedlungsfldchen, die in Flachennutzungsplédnen oder in Bebauungs-plédnen
vor dem 15. Mai 2009 dargestellt bzw. festgesetzt wurden, aber noch nicht
erschlossen oder bebaut sind, werden auf die Eigenentwicklungsoption
angerechnet. (Ziel 5.5)

Der vorliegende Bebauungsplan wird generalisiert aus dem Fldchen-nutzungsplan
der Stadt Ziesar, der im Jahre 2012 in Kraft getreten ist, entwickelt.
Wohnsiedlungsflachen, die in Flachennutzungspldnen ab dem 15. Mai 2009
dargestellt wurden, werden nicht auf die Eigenentwicklungsoption angerechnet.

- Weitere Schwerpunkte der Wohnsiedlungsentwicklung sind die gema3 Ziel 3.3
festgelegten Grundfunktionalen Schwerpunkte. Fiir die als Grundfunktionale
Schwerpunkte festgelegten Ortsteile wird zusdtzlich 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 zusétzliche Wohnsiedlungsfldchen festgelegt. (Ziel 5.7)

Grundsitze: - 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 Erwdrmung
insbesondere der Innenstidte ergeben, beriicksichtigt 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 erhdhte Nachfrage nach Wohnraum nur unter
Nutzung von Nachverdichtungspotentialen zu decken. Sie gewichtet die
Befriedigung von  Wohnbediirfnissen der Bevdlkerung auch  durch
Siedlungserweiterung von hier rund 0,2 ha hoher als eine etwaig ausschliefliche
Siedlungsentwicklung innerhalb vorhandener Siedlungsgebiete. Das Plangebiet
grenzt zu zwei Seiten an Siedlungsflichen an und weist mit dem Weg ,,Petritor*
bereits gewichtige Ansétze einer VerkehrserschlieBung auf. Weitere Medien der
technischen Infrastruktur sind bereits vorhanden. Ziel des Bebauungsplanes ist es,
noch 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.

Kulturlandschaften und landliche Riume:

Grundsitze - Die lindlichen Rédume sollen so gesichert und weiterentwickelt werden, dass sie
einen attraktiven und eigenstindigen Lebens- und Wirtschaftsraum bilden, ihre
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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 MaBlnahmen, die Freiraum in Anspruch
nehmen oder neu zerschneiden, ist den Belangen des Freiraumschutzes
besonderes Gewicht beizumessen. (Grundsatz 6.1)

Die Stadt Ziesar hat Mdoglichkeiten der Innenentwicklung gepriift und ist zum
Ergebnis gekommen, dass die erhohte 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 0,2 ha grofen Freiraums. Die Einschriankung der Siedlungsentwicklung auf
iiberwiegend wegesbegleitende und baulich bereits iiberwiegend vorgeprigte
Bereiche sichert eine Minimierung der Inanspruchnahme von Freiraum.

In der Festlegungskarte erfolgt fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes generalisiert keine
Flachenzuordnung. Die Stadt Ziesar ist kein zentraler Ort und kein Schwerpunkt fiir die
Wohnsiedlungsflichenentwicklung.

Regionalplan Havelland-Fliming — Sachlicher Teilregionalplan , Grundfunktionale
Schwerpunkte*

Der sachliche Teilregionalplan ,,Grundfunktionale Schwerpunkte* ist mit der Bekantmachung
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-Fliming 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 einschlieSlich
Begriindung und Umweltbericht bestimmt.

In diesem ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes in den Grundziigen als Teil des
Vorbehaltsgebietes Siedlung festgelegt. Gema3 Grundsatz 1.1 kommt in den Vorbehaltsgebieten
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.

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 Fldchennutzungsplan aus § 8 Abs. 2 BauGB,
wonach die unmittelbar rechtsetzenden Bebauungspline aus dem Flidchennutzungsplan zu

Dipl.-Geogr. Torsten Vogenauer 12



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Petritor SW* der Stadt Ziesar

entwickeln sind. Der Flichennutzungsplan bildet somit die erste Stufe im zweistufigen
Planungssystem  des  Baugesetzbuches mit der  vorbereitenden  Bauleitplanung
(Flichennutzungsplanung) 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 verfiigt iiber einen im Jahre 2012 in Kraft getretenen Flachennutzungsplan. In
diesem ist der straBenbegleitende Teil des Flurstiicks 132 entlang des Weges ,,Petritor* in den
Grundziigen bis zu einer Tiefe von etwa 30 m als Bestandteil einer Wohnbaufldche dargestellt.
Der mittlere und hintere Teil des Flurstiicks ist in den Grundziigen als Bestandteil der Flichen
fiir die Landwirtschaft dargestellt. Die Festsetzung des vorhabenbezogen Bebauungsplanes tliber
die zuldssige Art der Nutzung als Baugebiet fiir ein Wohngebdude und eine Scheune als
landwirtschaftlicher Nebenerwerbsstelle kommt auch im Hinblick auf den Storungsgrad der
Festsetzung eines Kleinsiedlungsgebiet nach § 2 BauNVO nahe. Bei einem Kleinsiedlungsgebiet
handelt es sich um eine Wohnbaufldche. Da das Baugebiet auch mit einer Tiefe von rund 30 m
festgesetzt ist und aufgrund der geringen die Art der Bodennutzung in den Grundziigen kaum
beriihrenden Grofle des Plangebietes von rund 0,2 ha wird davon ausgegangen, dass der
vorhabenbezogene Bebauungsplan gemidll § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB (noch) aus den
Darstellungen des Flichennutzungsplanes entwickelt ist.

3.3  Bestehendes Recht im Plangebiet

Das Plangebiet umfasst gegenwdrtig ausschlieBlich Fliachen, die planungsrechtlich dem
AuBenbereich zuzuordnen sind. Die Zuldssigkeit von Vorhaben auf dem Flurstiick 132 ist somit
gegenwirtig auf Grundlage des § 35 BauGB zu beurteilen.

34 Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht

Im Plangebiet befinden sich keine Schutzgebiete und Schutzobjekte nach dem Naturschutzrecht.
Eine Inanspruchnahme der geschiitzten Geholze ist nicht erforderlich.

3.5 Artenschutz

Die Zugriffsverbote gemiBl § 44 Abs. 1 BNatSchG beziehen sich auf den Vollzug von
Bebauungspldnen (insbesondere Baugenehmigungsverfahren). Dort sind die
artenschutzrechtlichen Probleme also abschlieBend zu losen. Auf der Ebene der Bauleitplanung
ist jedoch hinreichend vorab zu klédren, 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  artenschutzrechtlicher ~ Untersuchung wurde durch einen Sachverstindigen
herausgearbeitet, dass der Vollzug des Bebauungsplanes keine artenschutzrechtlichen
Auswirkungen oder Konflikte erwarten l4sst (vgl. Anhang 2).
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3.6 Denkmalschutz
Baudenkmalschutz

Das Plangebiet befindet sich am siidlichen Rand der ,,Altstadt Ziesar*. Hierbei handelt es sich
gemiB §§ 1 und 2 Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz (BbgDSchG — GVBI Land Branden-
burg Teil I Nr. 9 vom 24.05.2004, S. 215 ff) um einen Denkmalbereich, welcher in die
Denkmalliste des Landes Brandenburg (§ 3 BbgDSchG) eingetragen wurde.

Die untere Denkmalschutzbehorde hat mit Stellungnahme vom 14.03.2025 mitgeteilt, dass keine
Einwendungen gegen die Planung bestehen und insbesondere auf Folgendes hingewiesen: ,,Der
Denkmalbereich ist eindeutig im Bebauungsplan zu kennzeichnen und im Textteil unter Punkt
3.6 Denkmalschutz zu benennen. ... Die geplante Bebauung eines Wohnhauses mit Garage und
Scheune ist in diesem Bereich des Denkmals umsetzbar, da es bereits vorhandene
Siedlungsstrukturen aufgreift. Eine Abstimmung zu den Gebédudekubaturen sollte im Vorfeld des
Baugenehmigungsverfahren mit der Denkmalschutzbehdrde abgestimmt werden. Abstimmungen
zu Materialien und Farbgebung von allen &uBleren Oberflichen kann dann im
Baugenehmigungsverfahren erfolgen.*

Der Denkmalbereich wird nachrichtlich in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan iibernommen
und in der Begriindung benannt.

Aus der Stellungnahme der Behorde ergibt sich, dass es nicht erforderlich, bereits im
Bebauungsplan Gebdudekubaturen oder die duBlere Gestaltung der Gebédude in ihren Einzelheiten
verbindlich durch Festsetzungen zu regeln. Dies ist im Vollzug des Bebauungsplanes mit der
Behorde abzustimmen. Diesbeziigliche Hinweise werden in den Bebauungsplan aufgenommen.
Auch zur Sicherung und behutsamen Weiterentwicklung des orts- und regionaltypischen
Ortsbildes wird fiir das Wohngebdude und die Scheune lediglich bestimmt, dass nur Sattelddcher
bei einer Dachneigung zwischen 25 Grad und 45 Grad zuléssig sind (vgl. auch Kapitel 4.7).

Das Brandenburgische Landesamt fiir Denkmalpflege und Archdologisches Landesmuseum hat
mit Stellungnahme vom 28.02.2025 folgende Hinweise gegeben: ,,Die Planung befindet sich
innerhalb des durch Satzung geschiitzten Denkmalbereiches der Altstadt von Ziesar. Innerhalb
der schriftlichen Begriindung zum Bebauungsplan ist der Schutzstatus und die Priifung
hinsichtlich seiner Auswirkungen zu ergénzen.

So ist der Bereich an der siidlichen Grenze des Petritors und im Randbereich der Stadt gepriagt
durch eine schlichte, kleinteilige und niedrige Bebauung. Dominante Hof- oder Wohngebdude
fehlen. Es existiert hier, auch im historischen Kontext, eine iberkommene lockere Bebauung mit
kleinen eingeschossigen, traufstindigen Hé&usern, unterbrochen durch mit Mauern
abgeschlossenen Hofen und Gartenland.

Folgende Belange sind in der Planung zu beriicksichtigen:

Es ist sicherzustellen, dass die Denkmale und deren Umgebung und Sichtbeziehung durch
zukiinftige Malnahmen innerhalb des Wirkungsbereichs des Bebauungsplanes in ihrem
Erscheinungsbild und Substanz nicht beeintrachtigt werden. Hierzu gehort ebenso die durch
Satzung geschiitzte Altstadt von Ziesar sowie die wichtige Burganlage inklusive ihrer
Fernwirkung (Silhouette). Es ist an dieser Stelle zwingend eine mdgliche bauliche Dominante zu
vermeiden. Die Hohe der Gebidude ist auf die genannten zwei Vollgeschosse zu begrenzen. Ein
zusétzliches ausgebautes Dachgeschoss ist zu vermeiden. Alternativ ist eine Begrenzung auf ein
Voll- und auf ein ausgebautes Dachgeschoss vorzusehen.

Um die genannten Auswirkungen auf die Fernwirkung der Stadt- und Burganlage gering zu
halten, sind innerhalb etwaiger Baugenehmigungsprozesse zwingend denkmalpflegerische
Abstimmungen hinsichtlich der zu verwendenden Materialien und Farbigkeit von baulichen
Anlagen vorzunehmen. Hierzu zdhlt die bauliche Hiille inklusive der Dachdeckung und
moglicher Dachinstallationen bspw. PV-Anlagen.*
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Der Denkmalbereich wird nachrichtlich in den Bebauungsplan iibernommen und in der
Begriindung benannt.

Der Umgebungsbereich wird insbesondere durch zweigeschossige Wohngebdude mit
Nebengebduden geprigt, wobei das zweite Vollgeschoss jeweils im Dachraum ausgebildet ist.
Es sind iiberwiegend Satteldicher priagend. Die beiden Eigentiimer des Grundstiicks
beabsichtigen, sowohl das Wohngebdude als auch die Scheune mit einem ortsiiblichen
Satteldach in Dachneigungen zwischen 30 und 45 Grad zu errichten. Fiir beide Hauptgebédude
sind (nur) maximal 2 Vollgeschosse zuldssig, so dass ein ausgebautes Dachgeschoss nur im
zweiten Vollgeschoss ausgefiihrt werden kann. Damit wird den Forderungen der Behorde
entsprochen. Die beiden beabsichtigten Hauptgebdude konnen im Einklang mit den
Anforderungen des Denkmalschutzes errichtet werden. Diesbeziiglich wird die vorgenannte
Stellungnahme der unteren Denkmalschutzbehorde vom 14.03.2025 ins Feld gefiihrt. Auch aus
der Stellungnahme dieser Behorde ergibt sich kein Erfordernis, bereits im Bebauungsplan
Gebdudekubaturen oder die duBere Gestaltung der Gebdaude verbindlich durch Festsetzungen zu
regeln. Dies ist im Vollzug des Bebauungsplanes im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
mit der Behdrde abzustimmen.

Bodendenkmale

Das Plangebiet befindet sich vollstindig im Bereich des eingetragenen Bodendenkmals BD
31156: Siedlungsplétze der Bronze- bis Eisenzeit, der Kaiserzeit, des deutschen Mittelalters und
der Neuzeit sowie ein Bestattungsplatz der romischen Kaiserzeit.

Die untere Denkmalschutzbehdrde hat dazu mit Stellungnahme vom 14.03.2025 folgende
Hinweise gegeben: ,,Bodendenkmale sind zu erhalten, zu schiitzen und zu pflegen (§ 7 Abs. 1
BbgDSchG).

Bei mit Erdeingriffen verbundenen BaumaB3nahmen wird das Bodendenkmal verdndert. Nach § 9
des Gesetzes liber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg (BbgDSchQG)
bedarf einer Erlaubnis, wer (Boden)Denkmale veridndert.

Fir Verdnderungen an Bodendenkmalen gilt eine Dokumentationspflicht (§ 9 Abs. 3
BbgDSchG), wobei auf eigene Kosten (§ 7 Abs. 3 BbgDSchG) eine wissenschaftliche
Untersuchung, Ausgrabung und Bergung (einschlieBlich der hierbei erforderlichen
Dokumentation) der im Boden verborgenen archédologischen Funde und Befunde im 6ffentlichen
Interesse zu gewéhrleisten ist (§ 9 Abs. 4 BbgDSchQG).

Alle Verdnderungen des Bodendenkmals sind baubegleitend bzw. bauvorbereitend zu
dokumentieren, d.h. die Herstellung des Bauplanums/der Fundamente sowie der technischen
ErschlieBung / AuBenanlagen sind durch den Facharchdologen vor Ort zu iiberwachen und
Funde/Befunde sind zu dokumentieren (§ 9 Abs. 3 BbgDSchG).

Der Denkmalfach- und der Denkmalschutzbehorde ist vor Beginn der archdologischen
MafBnahme ein Konzept vorzulegen, welches den grabungstechnischen Ablauf sowie die Zeit-
und Personalplanung beinhaltet. Das Konzept ist durch die beauftragte Archédologiefirma zu
erstellen und bedarf der denkmalrechtlichen Genehmigung durch die Untere
Denkmalschutzbehorde (§ 9 Abs. 4 BbgDSchQG).

Uber die Freigabe von archiiologisch zu untersuchenden Flichen/Leitungsgriiben entscheiden die
Denkmalbehorden. Funde sind dem Landesamt fiir Denkmalpflege und Archdologischen
Landesmuseum zu iibergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).

Veridnderungen an Bodendenkmalen bediirfen grundsitzlich einer Erlaubnis durch die Untere
Denkmalschutzbehorde gemil3 § 19 bzw. 20 BbgDSchG.*

Das Bodendenkmal wird nachrichtlich in den Bebauungsplan iibernommen. Es ist nicht
absehbar, dass die Belange des Bodendenkmalschutzes dem Vollzug des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes entgegenstehen. Auf die durch die Behorde genannten Pflichten und sonstigen
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Erfordernisse, die mit einem erheblichen zeitlichen und finanziellen Aufwand verbunden sein
konnen, wird in der Begriindung hingewiesen. Diese sind im Vollzug des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes zu beachten und umzusetzen.

4. Planungskonzept/Begriindung der Festsetzungen/Abwigung

4.0 Vorhaben

Auf dem vom Weg ,,Petritor* aus gesehen vorderen Teil des Flurstiicks 132 ist die Errichtung
eines zweigeschossigen Wohnhauses mit eingeschossiger Garage und Terrasse sowie die
Errichtung einer Scheune mit einer Grundfliche von maximal rund 450 m” (max. 30 m x 15 m)
entsprechend des Vorhabenplanes im Anhang 1 beabsichtigt

Bestandteile der Scheune sollen sein:

- ein Lagerraum fiir Bienenutensilien,

- ein Honigschleuderraum,

- eine Werkstatt zur Reparatur von Landmaschinen und Unterbringung von Maschinen
und Werkzeug,

- eine Maschinenhalle zur Unterbringung von Trecker und sonstigen land- und
forstwirtschaftlichen Geraten,

- ein Lager fiir landwirtschaftliche Giiter und

- ein Sozialraum.

Die Eigentiimer des Flurstiicks 132 besitzen nach eigenen Angaben ca. 12 ha Ackerflachen und
ca. 3 ha Wald. Im Jahr 2020 wurde durch das Amt fiir Landwirtschaft, Flurneuordnung und
Forsten Anhalt eine EU-Betriebsnummer als Landwirtschaftsbetrieb erteilt.

Die Scheune soll der Unterbringung und Reparatur nur der landwirtschaftlichen Maschinen der
Vorhabentrdger dienen, die fiir die Bewirtschaftung der eigenen Landwirtschafts- und
Waldfldchen benotigt werden. Diese Flachen liegen tiberwiegend auflerhalb der Stadt Ziesar.

Auf den Freiflichen des Baugrundstiicks (iiberwiegend auBlerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes) sollen Nutzgirten (Gemiisegarten, Obstgarten, Bauerngarten) auch zur
Selbstversorgung mit Nahrungsmitteln, Wiesen, Sonnenblumenbeete und ggf. ein Teich angelegt
werden.

Auf dem Baugrundstiick ist auch der Betrieb einer Imkerei als Hobbytierhaltung beabsichtigt.
Die Bienenstdcke fiir die beabsichtigten rund 20 Bienenvdlker sollen teilweise im hinteren Teil
des Baugrundstiicks (auBlerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes im AufBlenbereich),
liberwiegend aber auch im weiteren Umfeld des Plangebietes untergebracht werden.

Auf dem Grundstiick ist keine landwirtschaftliche Tierhaltung beabsichtigt.

4.1  Nutzungsart

Gebiet fiir Wohnen und Scheune

Das Baugebiet des Plangebietes wird unter Anwendung von § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB als
Gebiet fiir Wohnen und Scheune festgesetzt. Die Zuléssigkeit von Vorhaben wird mittels
textlicher Festsetzungen wie folgt ndher bestimmt:
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Das Baugebiet dient dem Wohnen unter der Unterbringung einer Scheune als landwirtschaftliche
Nebenerwerbsstelle.

In der liberbaubaren Grundstiicksfliche A ist ein Wohngebiude mit Garage zuléssig.

In der iUberbaubaren Grundstiicksfliche B ist eine Scheune als land- und forstwirtschaftliche
Nebenerwerbsstelle zuléssig.

In der Scheune sind nur zuldssig:

- Lagerrdume fiir landwirtschaftliche Giiter und Gerétschaften,

- Arbeitsrdume fiir Be- und Verarbeitungsschritte im landwirtschaftlichen Produktionsprozess
(insbesondere Reparatur und Wartung von Landmaschinen, Honigschleuderraum),

- Sozialraum.

Anlagen zur Tierhaltung sind mit Ausnahme von Nebenanlagen fiir die Kleintierhaltung
unzuldssig.

Im Gebiet fir Wohnen und Scheune sind Stellplitze mit Zufahrten sowie untergeordnete
Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungszweck dienen und die seiner Eigenart nicht
widersprechen, auch auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig.

Das Baugebiet wurde im Bebauungsplan-Vorentwurf noch als Kleinsiedlungsgebiet gemil3 § 2
BauNVO festgesetzt. Die Nutzung wird mit Umstellung auf einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan nunmehr wie oben beschrieben konkret festgesetzt. Die beiden Eigentiimer
erkliren weiterhin, dass sie einen nicht geringen Teil ihres Grundstiicks als Gemiise- und
Obstgirten fiir die Selbstversorgung mit Nahrungsmitteln nutzen werden.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Als Mafle der baulichen Nutzung werden im vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan
die Grundfldchenzahl, die Geschossflichenzahl und die Anzahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Grundflichenzahl (GRZ)

Die GRZ gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfldche je Quadratmeter Grundstiicksflache von
baulichen Anlagen iiberdeckt werden diirfen. Die zuldssige Grundfldche 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
Grundfldchen insbesondere von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten sowie von
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO um 50 vom Hundert {iberschritten werden.

Im Gebiet fiir Wohnen und Scheune wird eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0,35 festgesetzt.
Diese GRZ orientiert sich an dem stiddtebaulichen Ziel, auf dem im Bauland liegenden rund
2.100 m* umfassenden Grundstiicksteil nicht mehr als ein Wohnhaus mit angebauter Garage und
eine Scheune mit zusammen bis zu rund 735 m® Grundfliche (inkl. angebaute Terrassen) zu
ermdglichen. Mindestens 47,5 % der im Bauland gelegenen Baugrundstiicksfliche darf nicht
durch bauliche Anlagen {iberdeckt werden und ist zu bepflanzen oder gértnerisch anzulegen.

Geschossfliache

Die Geschossfliche wird fiir die beiden iiberbaubaren Grundstiicksflaichen als Hochstmal
bestimmt. Fiir die liberbaubare Grundstiicksfliche A mit dem Wohngebdude und der Garage
wird die Geschossfliche auf maximal 360 m?® beschrinkt, wobei mittels textlicher Festsetzung
bestimmt wird, dass die Geschossfliche des Wohngebiudes maximal 300 m?* betragen darf. Dies
ermdglicht mit geringen Spielrdumen ein zweigeschossiges Wohngebdude mit rund 140 m?
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Grundfliche (140 m” x 2 = 280 m? Geschossfliche) sowie zusitzlich eine angebaute Garage fiir
2 Pkw, die Teil des Hauptgebdudes ist, mit einer Grundfliche von bis zu rund 70 m?. Es ist
beabsichtigt, auch die Heizungsanlage des Wohngebéudes in der Garage unterzubringen.

Bei der Berechnung der Nutz- bzw. Wohnfldche eines Wohnhauses werden im Gegensatz zur
Geschossflache z. B. die Grundflichen der Wiande nicht und die Grundflachen im Dachgeschoss
mit Dachschrigen und einer Deckenhdhe unter 2 m nur teilweise angerechnet. Wenn man
aufgrund dessen davon ausgeht, dass die Wohnflache bis zu rund 75 % der Geschossflache
betrigt, wird bei einem Wohnhaus mit einer Geschossfliche von maximal 300 m® eine Nutz-
bzw. Wohnfliche bis zu rund 225 m* erméglicht.

Die zuldssige Geschossflache fiir die {iberbaubare Grundstiicksfliche B mit der Scheune wird
auf maximal 450 m? beschrénkt. Dies entspricht der maximal beabsichtigten Grundfliche fiir die
eingeschossige Scheune mit 30 m x 15 m.

Anzahl der Vollgeschosse

Ein Inhalt des stddtebaulichen Konzeptes ist die Sicherung einer relativ kleinteiligen
ortsiiblichen Bebauung am Stadtrand mit maximal 2 Vollgeschossen. Fiir die {iberbaubare
Grundstiicksfliche A mit dem Wohngebdude wird die Anzahl der Vollgeschosse auf maximal I1
beschrinkt. Es ist die Errichtung eines zweigeschossigen Wohngebédudes (2. Vollgeschoss im
Dachraum) und einer angebauten eingeschossigen Garage beabsichtigt. Um die Umsetzung
dieser Planung auch verbindlich zu sichern, wird mittels textlicher Festsetzung bestimmt, dass
das Wohngebiude zwingend mit 2 Vollgeschossen und die angebaute Garage zwingend mit
einem Vollgeschoss auszufiihren ist.

Fiir die liberbaubare Grundstiicksfliche B mit der Scheune wird die Anzahl der Vollgeschosse
auf I begrenzt. Es ist nicht beabsichtigt, im Dachraum der Scheune ein zweites Vollgeschoss
einzurichten.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die {iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden im vorliegenden Bebauungsplan mittels
Baugrenzen festgesetzt. Die Baugrenzen geben die dufleren Grenzen der moglichen Bebauung
fiir die Hauptgebaude bzw. -nutzungen an.

Fiir die beiden Hauptnutzungen wird jeweils eine liberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt.
Um noch relativ geringfligige Spielrdume zu ermoglichen, erfolgt die Festsetzung der
tiberbaubaren Grundstiicksflachen als erweiterte Baukdrperausweisung.

Die vordere Baugrenze wird jeweils in einem Abstand von 3 m zur Offentlichen
Stralenverkehrsfliche festgesetzt. Fiir die seitlichen Baugrenzen wird mit einem Abstand von 3
m zu den Grundstiicksgrenzen und zur 6ffentlichen Stralenverkehrsfliche das geméf § 6 Abs. 5
BauNVO erforderliche Mindestmal3 der Abstandsflachen festgesetzt.

Als Tiefe der liberbaubaren Grundstiicksfliche A fiir das Wohngebdude wird 20 m festgesetzt.
Nur die iliberbaubare Grundstiicksfliche B, in der eine Scheune mit den Abmessungen von
maximal 30 m x 15 m geplant ist, wird mit einer Tiefe von 30 m festgesetzt. Die Eigentiimer
beabsichtigen die Scheune in Ost-West-Richtung anzuordnen, insbesondere auch um grofBBere
nach Siiden geneigte Dachfldchen fiir die Errichtung einer Photovoltaikanlage zu ermoglichen.
Durch die hinteren Baugrenzen wird gesichert, dass Hauptanlagen auf dem vom Weg ,,Petritor*
aus gesehen vorderen Grundstiicksbereich angeordnet werden und die hinteren Grundstiicksteile
von einer Bebauung weitgehend freigehalten werden. Dies entspricht zur Sicherung einer
geordneten  stiddtebaulichen  Entwicklung auch den Intensionen des  geltenden
Flachennutzungsplanes, wonach an der westlichen Seite des Weges ,,Petritor” eine (nur)
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stralenbegleitende Wohnbebauung vorbereitet wird. Im Bereich der beabsichtigten Scheune
verlauft die westliche Baugrenze auf der Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches.

Es wird darauf hingewiesen, dass auch innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflichen die
erforderlichen Abstandsflichen gemif3 § 6 BbgBO einzuhalten sind. Geméll § 6 Abs. 2 BbgBO
diirfen die Abstandsflichen auch auf 6ffentlichen Verkehrsflichen liegen, jedoch nur bis zu
deren Mitte.

Auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicksflichen konnen ansonsten allgemein Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauGB zugelassen werden. Gleiches gilt fiir bauliche Anlagen, die nach der
BbgBO in den Abstandsflichen zuldssig sind oder zugelassen werden konnen. Dies wird durch
die textliche Festsetzung 1.1.6 geregelt.

4.4 Bauweise

Die Festsetzungen zu den iliberbaubaren Grundstiicksflachen sichern in Verbindung mit dem
MaB der baulichen Nutzung bereits hinreichend, dass nur Einzelhduser errichtet werden konnen.
Die Gewdhrleistung einer relativ lockeren extensiven Bebauung mit vergleichsweise hoher
landschaftlicher Prigung hier im Ubergang zum angrenzenden Freiraum wird somit auch ohne
explizite Festsetzung der Bauweise gewihrleistet. Auf die Festsetzung der Bauweise wird daher
im vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan verzichtet.

Die gemil} § 6 BbgBO einzuhaltenden Abstandsflachen zu den Grundstiicksgrenzen sind bei der
Errichtung und Entwicklung der Hauptgebdude zu beachten.

4.5 Verkehrsflichen

Die ErschlieBung des neuen Baugebietes erfolgt durch den bestehenden offentlichen Weg
,HPetritor. Die fiir die oOffentliche VerkehrserschlieBung des festgesetzten Baugebietes
erforderlichen Teile der Wegesflurstiicke 208 und 133 werden in den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einbezogen und als o6ffentliche Stralenverkehrsfldche
festgesetzt. Die Einbeziehung in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist erforderlich, um
die offentliche verkehrliche ErschlieBung des Baugebietes auch unter Inanspruchnahme bisher
privat genutzter Flichen im Eigentum des Vorhabentrdgers zu sichern.

Der Abschnitt des Wegesflurstiicks auf Hohe des festgesetzten Baugebietes ist gegenwirtig (nur)
zwischen 3,4 m und 4,2 m breit. Diese Breite ermoglicht gegenwirtig keinen
Begegnungsverkehr und auch kein Vorbeifahren an moglicherweise am Wegesrand abgestellten
Fahrzeugen. Fiir einen Begegnungsfall von Pkw und Lkw bei verminderter Geschwindigkeit ist
eine Mindestbreite von 5,25 m erforderlich. Weiterhin sind Randstreifen ggf. zur technischen
Losung fiir die Entwisserung der Fahrbahn erforderlich, die ebenfalls Bestandteil der
StraBenverkehrsfldche sind. Der insgesamt rund 62 m lange Abschnitt lings des festgesetzten
Kleinsiedlungsgebietes wird daher in einer Breite von rund 5,2 bis 7,2 m als offentliche
Stralenverkehrsfliche festgesetzt. Die festgesetzte oOffentliche StraBenverkehrs-fliche nimmt
dazu Teile des privaten Flurstiicks 132 mit einer Breite von bis zu 3 m in Anspruch. Dieser Teil
des Privatgrundstiicks gilt mit der Festsetzung nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes als Teil
der oOffentlichen Strale gewidmet. Fiir den betreffenden Flurstiicksteil soll ein separates
Flurstiick gebildet werden, das in das Eigentum der Stadt Ziesar iibertragen wird. Die
festgesetzte Breite der offentlichen Stralenverkehrsflidche sichert in diesem Bereich zukiinftig
hinreichend Spielrdume flir den Ausbau als ErschlieBungsstrale eines Wohngebietes mit
moglichem Begegnungsverkehr. Dabei wird auch beriicksichtigt, dass die Stadt durch
Darstellung im Fldchennutzungsplan fiir die ndhere Zukunft eine Erweiterung des Wohngebietes
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nach Norden vorbereitet, durch welche in Zukunft in begrenztem Umfang eine weitere Erhohung
der Verkehrsintensitit auf dem Weg zu erwarten ist.

Hinweis: Der Weg ,,Petritor* ist mit der parallel rund 30 m 6stlich verlaufenden Stral3e ,,Petritor
mit einer Wegesschleife verbunden, die u. a. liber die neu gebildeten Flurstiicke 506 und 507
fiihrt. Diese werden durch die Stadt Ziesar erworben und wihrend der Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplanes als 6ffentliche StraBenverkehrsflaiche gewidmet.

Es wird eindeutig darauf hingewiesen, dass die Einteilung bzw. Strukturierung der 6ffentlichen
StraBBenverkehrsflachen nicht Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplanes ist. Dies ist
Inhalt der anschlieBenden konkreten Stralenplanung.

4.6 Belange des Immissionsschutzes

Im Plangebiet ist die Errichtung einer Scheune als Teil eines landwirtschaftlichen Neben-
erwerbsbetriebes mit einer Grundfliche von maximal 30 m x 15 m geplant. Zu den
beabsichtigten Bestandteilen der Scheune siehe Kapitel 4.0. Vom Betrieb der Scheune konnen
Larmemissionen ausgehen.

Das Landesamt fiir Umwelt als fiir den Immissionsschutz zustindige Behorde hat mit Stellung-
nahme zum Bebauungsplan-Vorentwurf vom 20.02.2025 mitgeteilt, dass eine Stellungnahme aus
dem Fachbereich Immissionsschutz aus Kapazititsgriinden nicht erfolgen kann. Diese
Einschétzung hat die Behorde auf telefonische Nachfrage am 25.04.2025 auch fiir die ndhere
Zukunft bestétigt.

Ostlich an das Plangebiet grenzt gegeniiber dem Weg Petritor ein Baugebiet an, das Bestandteil
des unbeplanten im Zusammenhang bebauten Ortsteiles ist. Dieses dient vorwiegend dem
Wohnen und weist als Besonderheit auch einen hohen Anteil an groBeren Neben- bzw.
Scheunengebiuden auf. Der Gebietscharakter des Baugebietes kann als allgemeines Wohngebiet
eingestuft werden. Landwirtschaftliche Betriebe bzw. Nebenerwerbsstellen sind in diesem
Baugebiet nicht mehr vorhanden. Fiir den Schutzanspruch von Wohngebduden in allgemeinen
Wohngebieten gelten als Orientierungswerte gemil3 Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 55 dB(A)
am Tag und 40 dB(A) in der Nacht.

Das néchstgelegene Wohngebédude Petritor 20 befindet sich mindestens rund 17 m entfernt von
der geplanten Scheune. In der relevanten Nachbarschaft zur beabsichtigten Scheune liegen
weitere Wohngebéude: Petritor 19 mindestens rund 24 m entfernt, Petritor 18 mindestens 33 m
entfernt und Petritor 17 mindestens 39 m entfernt.

Das nichstgelegene Wohngebédude Petritor 20 weist gegenwartig (nur) ein Vollgeschoss auf und
ist durch ein dazwischenliegendes massives eingeschossiges Nebengebdude auf demselben
Grundstiick vor potentiellen Immissionen durch den Betrieb der beabsichtigten Scheune weit-
gehend abgeschirmt. Auch die Wohngebédude Petritor 18 und 19 sind durch das dazwischen-
liegende Wohngebédude Petritor 20 sowie dazwischenliegende massive Nebengebdude und
geschlossene Einfriedungen vor potentiellen Immissionen durch den Betrieb der beabsichtigten
Scheune weitgehend abgeschirmt.

Mindestens 75 m westlich der geplanten Scheune befindet sich das Wohngebédude Petritor 20A
als Teil eines FEinzelgehoftes im planungsrechtlichen AuBenbereich. In Bezug auf den
Schutzanspruch fiir Einzelgehofte im Auflenbereich gelten geringere Orientierungswerte als fiir
allgemeine Wohngebiete.

Die Vorhabentrdger bekennen sich zu folgenden Maflnahmen beim Betrieb der Scheune, durch
die potentielle Emissionen gemindert werden:

- Qrundsatzlich werden alle Gerdausche auf ein Mindestmaf reduziert.
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- Alle mit Larm verbundenen Arbeiten in der Scheune, wie beispielsweise
Instandsetzungsarbeiten von Maschinen, sollen bei geschlossenen Toren, Tiiren und
Fenstern ausgefiihrt werden.

- Die Toreinfahrt zur Scheune fiir Nutzmaschinen soll in siidliche Richtung ausgefiihrt
werden.

- In der Scheune wird an hochstens 3 Werktagen pro Woche auflerhalb der Ruhezeiten
gearbeitet.

Bei der beabsichtigten Scheune handelt es sich um eine kleinere landwirtschaftliche Neben-
erwerbsstelle, die in Bezug auf den Storungsgrad so betrieben wird bzw. werden kann, wie er fiir
kleine bis mittlere nicht storende Handwerksbetriebe typisch ist. Solche Handwerksbetriebe
wiren grundsétzlich auch in einem allgemeinen Wohngebiet (Gebietscharakter des benachbarten
Baugebietes) allgemein zuldssig. Zudem sind die néchstgelegenen Wohngebdude im
benachbarten faktischen allgemeinen Wohngebiet durch bestehende massive Gebédude und
Einfriedungen bereits von der beabsichtigten Scheune weitgehend abgeschirmt. Es wird
weiterhin darauf verwiesen, dass Scheunen und groBere Nebengebdude das Ortsbild in
unmittelbarer Umgebung zum Plangebiet auch im ostlich benachbarten Wohngebiet maf3geblich
mitpragen.

Im Ergebnis der vorstehenden allgemeinen Auswertung der Belange des Immissionsschutzes
wird davon ausgegangen, dass die beabsichtigte Scheune ohne erhebliche Storung der
benachbarten Wohnnutzungen betrieben wird bzw. werden kann. Aus diesen Griinden wird eine
Larmimmissionsprognose im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
fiir entbehrlich gehalten. Bei Erfordernis sind im Vollzug des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes konkrete Maflnahmen zur Emissionsminderung bei Errichtung und Betrieb der
Scheune zu sichern.

4.7  Ortliche Bauvorschriften

Zum Schutz und zur Entwicklung des Ortsbildes wird bestimmt, dass das zweite Vollgeschoss
im Dachraum auszufiihren ist. Als ortliche Bauvorschrift wird folgende Festsetzung getroffen:
,Das 2. Vollgeschoss des Wohngebaudes ist im Dachraum auszufiihren.*

Zur Sicherung und behutsamen Weiterentwicklung des orts- und regionaltypischen Ortsbildes
wird fiir das Wohngebdude und die Scheune bestimmt, dass nur Satteldicher bei einer
Dachneigung zwischen 25 Grad und 45 Grad zuldssig sind. Die Festsetzungen zur Dachform
und Dachneigung orientieren sich somit an den typischen und historisch gewachsenen
Gestaltmerkmalen der Bebauung im Bereich der Altstadt von Ziesar.
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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.

Gemail § 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
beriicksichtigen.

Gemdfl § 15 BNatSchG ist der Verursacher eines FEingriffs verpflichtet, vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Beeintrdchtigungen 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 Mallnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (Ausgleichsmafnahmen) oder zu
ersetzen (Ersatzmallnahmen).

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrichtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfidhigkeit des Naturhaushalts
(Eingriffsregelung nach dem BNatSchG) sind in der Abwéigung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu
berlicksichtigen. Daraus ergibt sich das Erfordernis, die Offentlichen Belange des
Umweltschutzes gemdB3 § 1 Abs. 7 BauGB mit anderen o6ffentlichen und privaten Belangen
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwigen, wobei den Belangen des Umweltschutzes
ein hohes Gewicht zukommt.

Umweltbelange gemify § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Bei der Aufstellung von Bauleitpldanen sind gemédBl § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB insbesondere auch
die Belange des Umweltschutzes, einschlielich 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,
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g) die Darstellungen von Landschaftspldnen 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
Unfille oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den Buchstaben a bis d und
1.

Erginzende Vorschriften zum Umweltschutz gemifl § 1a BauGB

1) Bei der Aufstellung der Bauleitpldne 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 flir bauliche Nutzungen die
Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf} 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 Abwigung nach § 1 Absatz 7 BauGB zu
beriicksichtigen. 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,
Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zéhlen konnen.

3) Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen 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 Abwigung nach § 1 Abs. 7 zu beriicksichtigen. Der
Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstellungen und Festsetzungen nach den §§ 5 und 9 BauGB
als Flachen oder Maflnahmen zum Ausgleich. Soweit dies mit einer nachhaltigen stadtebaulichen
Entwicklung und den Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der
Landschaftspflege vereinbar ist, konnen die Darstellungen und Festsetzungen auch an anderer
Stelle als am Ort des Eingriffs erfolgen. Anstelle von Darstellungen und Festsetzungen kdnnen
auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB oder sonstige geeignete MaBinahmen zum
Ausgleich auf von der Gemeinde bereitgestellten Flachen 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 mallgeblichen Bestandteilen erheblich beeintrachtigt
werden kann, sind die Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes iiber die Zuldssigkeit und
Durchfithrung von derartigen Eingriffen einschlieflich der Einholung der Stellungnahme der
Européischen Kommission anzuwenden.

5) Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MaBinahmen, 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 Abwadgung nach § 1 Abs. 7
BauGB zu beriicksichtigen
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5.1.2 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt am siidostlichen Ortsrand der Kernstadt von Ziesar. Ziel des
Bebauungsplanes ist die Ermoglichung eines Wohngebdudes und einer Scheune als
landwirtschaftliche Nebenerwerbsstelle auf dem stralenbegleitenden Teil des Flurstiicks 132
sowie die Sicherung einer geordneten verkehrlichen ErschlieBung.

Die Umsetzung der Ziele wird durch die Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
gesichert. Wesentlicher Inhalt des Bebauungsplanes ist die Festsetzung eines Gebietes fiir
Wohnen und Scheune. Das Baugebiet wird mit einer Tiefe von 33 m festgesetzt. Die Festsetzung
der beiden iiberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt als erweiterte Baukorperausweisung. Es
wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Die zulédssige Geschossflache wird auf 500 bzw.
450 m* beschrinkt. Fiir das Wohngebiude sind nur bis zu 2 Vollgeschosse zulissig. Im Bereich
des Weges ,,Petritor entlang der 0stlichen Grenze des Plangebietes wird eine rund 5,2 bis 7,2 m
breite 6ffentliche Stralenverkehrsfliche festgesetzt.

5.1.3 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 gemél § 6 Abs. 7g bei der Aufstellung
der Bauleitpléne zu beriicksichtigen

Gemil der Karte Entwicklungskonzepte ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
vollstindig 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 Maflnahmen der Landschaftsplanung dar.

Das Plangebiet ist in den Grundziigen iiberwiegend Teil des Freiraumes, fiir den als Ziele in
Bezug auf Arten- und Lebensgemeinschaften die nachrangige Aufwertung von Ackerfluren und
in Bezug auf das Landschaftsbild die Aufwertung von Landschaftsteilen mit hoher Bedeutung
fiir das Landschaftsbild und die landschaftsbezogene Erholung dargestellt sind.

Die im Landschaftsrahmenplan dokumentierten Ziele werden somit iiberwiegend nicht
beriicksichtigt. Die Stadt Ziesar hat Moglichkeiten der Innenentwicklung gepriift und ist zum
Ergebnis gekommen, dass die erhohte 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 héheres
Gewicht bei als dem Erhalt und der Entwicklung des betroffenen rund 0,2 ha gro3en Freiraums.
Die Einschrinkung der Siedlungsentwicklung auf iiberwiegend wegesbegleitende und baulich
bereits iiberwiegend vorgeprigte Bereiche sichert eine Minimierung der Inanspruchnahme von
Freiraum.
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Die Flache ist im geltenden Fldchennutzungsplan als Bestandteil einer Wohnbaufliache
dargestellt.

Immissionsschutz

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

Auf das Plangebiet wirken keine erheblichen Gerduschimmissionen ein.

Es wird davon ausgegangen, dass vom Plangebiet insbesondere durch den Betrieb der Scheune
keine erheblichen Emissionen ausgehen, die geeignet sind, in angrenzenden schutzwiirdigen
Gebieten zu Uberschreitungen von Grenz-, Richt- oder Orientierungswerten zu fithren. Vgl.
hierzu im Einzelnen Kapitel 4.6.

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 erginzende Vorschriften zum Umweltschutz gemiBl § la Abs. 2 BauGB an.
Demnach soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur
Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Fldchen fiir bauliche Nutzungen die
Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen.

Der Bodenschutz wird in der vorliegenden Planung iiberwiegend beriicksichtigt, indem der
Boden nur restriktiv im bis zu 33 m tiefen straBenbegrenzten Teil des Flurstiicks 132 in eng
begrenztem Umfang fiir ein relativ kleinteiliges Wohngebdude mit ihren Nebenanlagen und eine
Scheune durch Neuversiegelung in Anspruch genommen wird. Anfallender Bodenaushub soll
einer Wiederverwendung zugefiihrt werden. Vgl. auch Kapitel 5.3 unter Auswirkungen auf den
Boden.

Artenschutz

Die Zugriffsverbote gemdfl § 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  artenschutzrechtlicher ~ Untersuchung wurde durch einen Sachverstindigen
herausgearbeitet, dass der Vollzug des Bebauungsplanes keine artenschutzrechtlichen
Auswirkungen oder Konflikte erwarten ldsst (vgl. Anhang 2). Aus der artenschutzrechtlichen
Untersuchung ergibt sich kein Erfordernis zur Sicherung von Mafinahmen.

Das Landesbiiro anerkannter Naturschutzverbédnde hat mit Stellungnahme vom 14.03.2025 u. a.
folgende Empfehlungen gedulert:
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,Mit der Lage im landlichen Raum befindet, sollten an den Gebduden Ansiedlungsmoglichkeiten
fiir besonders geschiitzte Arten in Betracht gezogen bzw. eine Besiedlung zugelassen werden.
Die Verbidnde wiirden es begriiBen, wenn gemil dem Vorsorgeprinzip an den neu zu
errichtenden Gebduden Nist- und Ansiedlungsmoglich-keiten fiir Gebdudebriiter und
Fledermduse an Dach- und Fassaden-flichen (Dachiiberstinde, Rauputzstreifen,
Fledermaussteine, Storchenhorstunterlage, etc.) geschaffen bzw. in den Bau integriert werden
konnten.

Durch Rauhputzstreifen im Dachtraufbereich und Anbringen von ,Kot-brettern® kann eine
Ansiedlung von Mehlschwalben gezielt erfolgen.

Rauchschwalben, Eulen benétigen z. B. iiberdachte Nistplétze (z. B. Scheune). Daher sollten im
Zuge der Errichtung/Nutzung von Nebengebduden entsprechende Zugangsmoglichkeiten
berticksichtigt und vorgehalten werden.

Aufgrund der Lage des Vorhabens im freien Landschaftsraum ist vor allem auf eine Fledermaus-
und insektenfreundliche Beleuchtung zu achten.

Deshalb sollten Stra3en- und Auflenbeleuchtungen nicht in die Umgebung abstrahlen, nicht viel
heller als unbedingt notwendig sein (DIN EN 13201 beachten) und auf das erforderliche
notwendige Maf} beschrédnkt bleiben. Es ist auf eine gute Abschirmung zu achten, da u.U. zu viel
Fléache beleuchtet wird.

Gerade in Zeiten, in denen auf allen Ebenen iiber die Bedeutung von Klima-, Insekten- und
Biodiversititsschutz auch als Vorsorge flir das menschliche Wohlergehen gesprochen wird, wird
ein entsprechend zukunftsweisender Umgang auch von Verwaltungen und Planungs-trigern
erwartet.

Der Schutz der Biodiversitit ist ein Gemeinwohlziel, das deutlich stirker in allen
Lebensbereichen Beriicksichtigung finden muss. Deshalb sollte auch die Planung darauf
abzielen, einen urbanen Raum zu entwickeln, in dem der Arten-/Natur-/Landschaftsschutz neben
der Bebauung eine gleichberechtigte Betrachtung erfahrt.*

Gemadll § 9 Abs. 1 BauGB konnen Festsetzungen im Bebauungsplan (nur) aus stiddtebaulichen
Griinden getroffen werden. Rein naturschatzfachlich begriindete Festsetzungen ohne stidtebau-
lichen Bezug sind nicht zulédssig. Da die vorliegende artenschutzrechtliche Untersuchung fiir den
Bebauungsplan zum Ergebnis kommt, dass VermeidungsmaBnahmen nicht fiir notwendig
erachtet werden, fehlt fiir eine etwaige Sicherung der empfohlenen Artenschutzmafnahmen im
vorliegenden Fall der erforderliche stidtebauliche Bezug. Auf eine verbindliche Regelung der
empfohlenen Maflnahmen durch Festsetzungen im Bebauungsplan wird daher verzichtet.
Gleichwohl sind die Empfehlungen naturschutzfachlich nachvollziehbar. Die Empfehlungen
werden daher in die Begriindung zum Bebauungsplan als Hinweis iibernommen. Es obliegt dem
Vohabentrager bzw. auch der Stadt (fiir die StraBenbeleuchtung), die Empfehlungen im Vollzug
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ggf. auch teilweise umzusetzen. Eine Verpflichtung
ergibt sich aus diesen Hinweisen in der Begriindung jedoch nicht.

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

In der Folge wird das Plangebiet hinsichtlich der Schutzgiiter

- Mensch,

- Boden,

- Wasser,

- Klima/Luft,
- Biotope,
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- Fauna,

- Landschaftsbild

- Kultur- und Sachgiiter
beschrieben und bewertet.

Schutzgut Mensch

Das Flurstiick 132 umfasst bis in das Jahr 2022 ausschlieBlich Brachfldchen, die im April 2022
gegrubbert wurden. Es wird seitdem z. T. auch gértnerisch genutzt. Das Flurstiick wurde auch im
April 2022 eingefriedet und ist daher nicht mehr 6ffentlich zuginglich. Es dient seitdem nur
noch dem begrenzten Personenkreis der Grundstiickseigentimer zu Zwecken der
Bodenbewirtschaftung und des Aufenthalts. Da iiber einen Teil des Flurstiicks bis zum Jahr 2022
die Verkehrsanbindung des im planungsrechtlichen Auenbereich gelegenen Wohngrundstiicks
Petritor 20 A erfolgte, hatte es in begrenztem Umfang auch ErschlieBungsfunktionen fiir ein
Wohngrundstiick. Dieser ehemalige Weg ist auf dem Flurstiick nicht mehr vorhanden.

Der Weg ,,Petritor dient der 6ffentlichen ErschlieBung der Anliegergrundstiicke.

Im Ergebnis hat das Plangebiet insgesamt eine mittlere Bedeutung fiir den Menschen.

Schutzgut Geomorphologie und Boden

Das Plangebiet befindet sich naturrdumlich im Bereich von Grundmorédnenbildungen der
Haupteinheit des ,,Burg-Ziesar-Vorfliming“ am Nordrand des Fliming, die Ergebnis der
Landschaftsgenese insbesondere der Saalekaltzeit sind.

Im Plangebiet sind sandige bis lehmige Bdden mit mittlerem biologischem Ertragspotential
anzutreffen. Das Bodenpotential des Plangebietes ist durch ehemalige landwirtschaftliche
Nutzung anthropogen iiberprigt. Rund 180 m?® Grundfliche des Bodens sind bereits durch
bauliche Anlagen (nur geschotterte Fahrwege innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen
StraBBenverkehrsfldche) iiberdeckt.

Altlastenverdachtsfldchen sind nicht bekannt.

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 Pufferfunktion sowie Wasserhaushalts-
funktion)

- 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 Bdden 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 abhingig von
Bodeneigenschaften (Néhrstoffspeicherung, Wasserhaltevermdgen, Adsorptionsvermdgen,
Durchléssigkeit, Durchliiftung) und dem physikalisch-chemischen Filtervermdgen. Dem relativ
hohen Sandanteil entsprechend ist die Speicher- und Regelungsfunktion als gering zu bewerten.
Die Produktionsfunktion des relativ ndhrstoffarmen Sandstandorts ist ebenfalls gering.

Altlastenverdachtsflachen sind nicht vorhanden.
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Aufgrund der Ausstattung und den Vorbelastungen erfolgt insgesamt eine Einstufung in die
mittlere Wertstufe.

Schutzgut Wasser

Oberflachengewisser

Im Plangebiet sind keine Oberflichengewidsser vorhanden. Das néchstgelegene Oberflichen-
gewasser ist der 150 m westlich gelegene Buckauer Hauptgraben und ein Graben, der die siidlich
des Plangebietes gelegene Wegesschleife siidostlich tangiert. Eine erhebliche Beeintrachtigung
von Oberflichengewissern ist nicht zu erwarten. Der bestehende Verlauf des Weges ,,Petritor*
im Bereich der Wegesschleife siidlich des Plangebietes kreuzt einen Graben. Bei einem
moglichen Ausbau des Weges sind die Anforderungen an diesen Graben zu beriicksichtigen.
Bedeutsam fiir den Wasserhaushalt ist die Fahigkeit des Naturhaushaltes, den Direktabfluss nach
Niederschlagsereignissen zu verringern und damit zu ausgeglichenen Abflussverhéltnissen
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.

Grundwasser

Die Grundwasserschutzfunktion beriicksichtigt die Faktoren Grundwasserflurabstand und
Wasserdurchlédssigkeit aufgrund der vorherrschenden Bodenart. Zum Grundwasserflurabstand
liegen keine Aussagen vor. Das Grundwasser ist aufgrund eines relativ geringen Filter- und
Puffervermogens des Bodens gegeniiber flichenhaft eindringenden Schadstoffen kaum
geschiitzt. Daraus leitet sich eine relativ hohe Empfindlichkeit gegentiber Stoffeintrdgen ab.

Das Gebiet befindet sich nicht in der Trinkwasserschutzzone III des Wasserwerks Ziesar.

Bewertung (Zusammenfassung)

Die Empfindlichkeit des Grundwassers gegeniiber flachenhaft eindringenden Schadstoffen ist
mittel. Die Grundwasserneubildungsrate ist als mittel einzustufen. Das Plangebiet hat eine
mittlere Bedeutung fiir die Regulation der Abflussverhéltnisse. Diese Vorbelastung des
Schutzgutes Wasser aufgrund der Vornutzung ist unerheblich. Dem Schutzgut Wasser wird im
Ergebnis eine mittlere Wertigkeit zugeordnet.

Schutzgut Klima/Luft

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des Ostdeutschen Binnenklimas. Der langjéhrige
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 Offenlandflichen gekennzeichnet. Die
Offenlandflichen wirken sich durch kaltluftliefernde Eigenschaften positiv aus. In den
Siedlungsbereichen mit ihren versiegelte Oberflaichen und Gebduden kommt es zu verstérkter
Absorption von kurzwelliger Strahlung und somit zur Autheizung dieser Flichen
(Wirmeinseln). Das Plangebiet liegt mit seinen Offenlandflichen im Ubergangsbereich von den
mikroklimatisch vorbelasteten Siedlungsbereichen zu einem Kaltluftentstehungsgebiet mit
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wichtigen lufthygienischen Ausgleichsfunktionen. Klimawirksame Geholze sind im Plangebiet
nicht vorhanden.

Das Plangebiet ist lufthygienisch durch verkehrsbedingte Emissionen von der benachbarten
Landesstralle gering vorbelastet.

Die lokalklimatische Wirkung des Plangebietes ist aufgrund seiner relativ geringen Ausdehnung,
seiner Lage am Rande eines teilweise durchgriinten Siedlungsgebietes sowie der Nachbarschaft
zu ausgedehnten Offenlandflichen bei geringer lufthygienischer Vorbelastung als geringwertig
einzustufen.

Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Zu den Biotoptypen vergleiche Kapitel 2.2. Das festgesetzte Baugebiet wurde bis 2022 durch
gering- bis mittelwertige ruderale Pionier-, Gras- und Staudenfluren eingenommen und wird
seitdem teilweise girtnerisch genutzt. Die geschotterten Fahrwege im Verlauf des Weges
,Petritor sind bisher die einzigen Fldachen im Plangebiet, die iiberbaut sind.

Aufgrund der Auspriagung und Nutzungsintensitdt wird den Biotoptypen des Plangebietes im
gegenwdrtigen Zustand eine geringe bis mittlere Wertigkeit zugeordnet.

Eine erfolgte Artenschutzuntersuchung kommt zum Ergebnis, dass das Plangebiet kein Potential
fiir die Ansiedlungen von Brutvogeln und Vorkommen besonders geschiitzter Arten hat. Vgl.
dazu im Einzelnen Kapitel 3.5 des Gutachtens auf S. 8 im Anhang 2.

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
hervorzurufen und den Menschen durch ein dsthetisch ansprechendes Landschaftsbild giinstig zu
beeinflussen, definiert werden.

Das Plangebiet ist nur relativ engrdumig vom Weg ,,Petritor” her wahrnehmbar. Es stellt sich bis
im Wesentlichen als brachliegende Offenlandfldche an einem relativ diffusen durch Scheunen,
Wohngebdude und ein Einzelgehoft im AuBenbereich bestimmten Stadtrand dar. Aufgrund
seiner Lage zwischen der zusammenhidngenden Bebauung und einem FEinzelgehoft im
AuBenbereich in Verbindung mit der weiteren bereits bestehenden Bebauung auf der westlichen
Seite des Weges ,,Petritor* kann das Plangebiet noch als Bestandteil des Siedlungsbereiches der
Stadt Ziesar wahrgenommen werden.

Aufgrund der oben genannten Kriterien erlangt die Flache des Plangebietes fiir das Orts- bzw.
Landschaftsbild eine mittlere Bedeutung.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des formlich festgelegten Denkmalbereichs ,,Altstadt
Ziesar. Es liegt zudem vollstindig innerhalb eines eingetragenen Denkmalbereiches. Vgl.
hierzu im Einzelnen Kapitel 3.6.

Das Plangebiet hat insgesamt eine hohe Bedeutung in Bezug auf Kultur- und Sachgiiter.
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53 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

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

Bei Durchfiihrung der Planung wird ein besonderes neues Wohngrundstiick mit Scheune als
landwirtschaftliche Nebenerwerbsstelle und umfangreichen Nutzgirten geschaffen, welches
durch Bodensténdigkeit und eine Verbindung mit natiirlicher Lebensweise charakterisiert ist. Die
kurzfristige Erfiillung der Nachfrage von spezifischen Bediirfnissen der einheimischen
Bevdlkerung in Bezug auf das Wohnen und die Bodenbewirtschaftung insbesondere zu Zwecken
der Eigenversorgung ist mit positiven Effekten fiir den Menschen verbunden. Die Neugestaltung
von ehemals unansehnlichen Brachflichen kann zudem zu einer zeitnahen Verbesserung der
Aufenthaltsqualitdt und des Ortsbildes im hier relativ diffusen Ortsrandbereich beitragen, was
positive Auswirkungen auf das Leben und Wohlbefinden des Menschen erwarten ldsst.

Die Festsetzung einer Offentlichen Stralenverkehrsfliche im bestehenden Verlauf des Weges
,Petritor” auch tliber Privatgrundstiicke sichert geordnete Verhiltnisse bei der o6ffentlichen
VerkehrserschlieBung und hat somit positive Auswirkungen auf die Anlieger des Weges
L, Petritor®.

Durch den Betrieb der Scheune werden auch auf benachbarte Wohngebdude einwirkende
Emissionen entstehen. Bei der beabsichtigten Scheune handelt es sich um eine kleinere
landwirtschaftliche Nebenerwerbsstelle, die in Bezug auf den Stérungsgrad so betrieben werden
kann, wie er fiir kleine bis mittlere nicht stérende Handwerksbetriebe typisch ist. Solche
Handwerksbetriebe wiren grundsétzlich auch in einem allgemeinen Wohngebiet
(Gebietscharakter des benachbarten Baugebietes) allgemein zulédssig. Zudem sind die
nichstgelegenen Wohngebdude im benachbarten faktischen allgemeinen Wohngebiet durch
bestehende massive Gebdude und FEinfriedungen bereits von der beabsichtigten Scheune
weitgehend abgeschirmt. Es wird weiterhin darauf verwiesen, dass Scheunen und grofere
Nebengebdude das Ortsbild in unmittelbarer Umgebung zum Plangebiet auch im Gstlich
benachbarten Wohngebiet mafigeblich mitpridgen. Im Ergebnis wird davon ausgegangen, dass
die beabsichtigte Scheune ohne erhebliche Stérung der benachbarten Wohnnutzungen betrieben
wird bzw. werden kann. Vgl. hierzu im Einzelnen Kapitel 4.6

Fazit: Die Planung hat iiberwiegend positive Auswirkungen auf die Bevolkerung.
Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Mensch sind kaum ableitbar.

Auswirkungen auf den Boden

Die Planung ermdglicht eine Neuversiegelung von bis zu rund 1.100 m® gering- bis
mittelwertiger Sandbdden innerhalb des festgesetzten Baugebietes. Die Summe ergibt sich wie
folgt: Die Fliche des festgesetzten Kleinsiedlungsgebietes umfasst rund 2.100 m’. Fiir das
Baugebiet wird eine GRZ von 0,35 festgesetzt. Damit kann im Kleinsiedlungsgebiet inklusive
der Uberschreitungsmoglichkeit um 50 % insbesondere fiir Nebenanlagen und Stellplitze gemil
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO eine Grundfliche von maximal rund 1.100 m’ (2.100 m® x 0,525)
durch bauliche Anlagen liberdeckt werden.

Die festgesetzte 6ffentliche StraBenverkehrsfliche umfasst rund 380 m”. Davon werden bereits
180 m? durch den bestehenden geschotterten Fahrweg eingenommen. Es sind bisher keine Pline
bekannt, dass die Stadt einen Ausbau der Strae iiber den bisher ortsiiblichen Zustand hinaus
beabsichtigt. Im Rahmen der Eingriffsregelung wird daher nach gegenwirtigem Planungsstand
davon ausgegangen, dass innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen StraBBenverkehrsfliche keine
Neuversiegelung erfolgt.
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Neuversiegelung verursacht den dauerhaften Verlust von Bodenfunktionen, insbesondere der
Ausgleichsfunktion fiir den Wasser- und Nahrstoftkreislauf sowie als Puffer und Filter fiir
stoffliche Einwirkungen auf das Grundwasser.

Im Vollzug des Bebauungsplanes sind konkrete MalBnahmen zum Schutz des Bodens
vorzusehen. Dies sind insbesondere:

- AusschlieBliche Nutzung des Planungsraumes: Fiir Baustelleneinrichtungsflichen und
Lagerplitze und die Anlieferung werden ausschlieBlich solche Bereiche oder Fldchen
herangezogen, die im Rahmen der Umsetzung des geplanten Vorhabens ohnehin iiberbaut
oder in anderer Weise neugestaltet werden, also in jedem Fall eine Verdnderung erfahren.
Andere Flachen, die nicht Bestandteil des Eingriffsbereiches sind, diirfen dafiir nicht
verwendet werden.

- Zum Schutz des Bodens innerhalb des Planungsraumes sind Flachen, die nicht baulich oder
tempordr genutzt werden, gegen Befahren oder Materialablagen (z. B. Bauzdune) zu sichern.
Die vorgesehenen Baubedarfsflichen die baubedingt befahren werden miissen oder zur
Materialablage dienen, sind durch geeignete MaBnahmen gegen ungewollte
Bodenverdichtung zu schiitzen (z B. Lastverteilungsplatten, Baggermatratzen etc.).

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

- Keine Verunreinigung von Boden: Beim Einsatz der Maschinen und Fahrzeuge ist darauf zu
achten, dass es auf der Baustelle und den Zufahrten zu keinen Verunreinigungen von Bdden
durch Betriebsstoffe, Baustoffe oder Schmiermittel infolge von Leckagen, Havarien oder
durch unsachgeméfe Handhabung kommt.

Fazit: Das Schutzgut Boden wird durch Neuversiegelung von 1.260 m” erheblich beeintréchtigt.

Auswirkungen auf das Wasser

Durch die Neuversiegelung von maximal rund 1.100 m* Bdden werden die Grundwasser-
neubildung potentiell ~eingeschrdnkt wund der Oberflichenabfluss erhoht. Diese
Beeintrachtigungen konnen jedoch durch geordnete vollstandige Versickerung des Regenwassers
auf dem Baugrundstiick so gemindert werden, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen in das
Schutzgut Wasser entstehen.

Eine schadlose Versickerung des Niederschlagswassers auf den Baugrundstiick ist im Hinblick
auf die GroBe des Baugrundstiicks mdglich und beabsichtigt. Es besteht kein stddtebauliches
Erfordernis, die Beseitigung des Niederschlagswassers auf dem Baugrundstiick durch
Festsetzungen im Bebauungsplan zu regeln. Die Stadt Ziesar beabsichtigt auch keine
entsprechenden Festsetzungen zur Versickerungspflicht oder entsprechender MaBnahmen im
Bebauungsplan.

Eine Beeintrichtigung des Grundwassers konnte bau- und betriebsbedingt auch durch
Stoffeintrdge erfolgen. Die baubedingten Beeintrdchtigungen sind zeitlich begrenzt und sind
auch aufgrund der zulédssigen baulichen Anlagen nach ihrer Art unerheblich. Sie kdnnen durch
eine umsichtige Einrichtung der Baustellen und der sachgerechten Lagerung von Materialien
minimiert werden. Aufgrund der Art der baulichen Nutzung sind keine erheblichen Stoffeintrage
zu erwarten.

Das Plangebiet befindet sich im Wasserschutzgebiet 111 des Wasserwerkes Ziesar. Die untere
Wasserbehorde hat mit Stellungnahme vom 14.03.2025 auch auf Grundlage vorhandener
aktueller Fachgutachten ausdriicklich keine Bedenken gegen das Vorhaben geduBert. Diese
Einschitzung wurde letztmalig miindlich am 28.05.2025 bestitigt. Die untere Wasserbehdrde
beabsichtigt in naher Zukunft, die Grenzen der Wasserschutzgebiete neu festzulegen. Im Vollzug
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des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind die Regelungen der geltenden
Wasserschutzgebietsverordnung zu beachten.

Fazit: Es sind keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser zu erwarten.

Auswirkungen auf die Luft und das Klima

Die Neuversiegelung kann das Lokalklima durch Reduzierung von Kaltluftproduktionsflichen
mit Filtereigenschaften beeintrachtigen. Eine erhebliche Beeintrachtigung des Lokalklimas ist
jedoch nicht zu erwarten, da die Neuversiegelungen im geplanten Umfang das Lokalklima
allgemein nur geringfligig beeinflussen.

Insgesamt ergeben sich durch die Kleinteiligkeit und geringe Hohe der Bebauung, der geringen
GroBBe des Plangebiets und der spezifische Lage direkt am Ortsrand keine erheblichen
Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Luft und Klima.

Fazit: Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft iiberschreiten die Schwelle der
Erheblichkeit nicht.

Auswirkungen auf Pflanzen, Tiere und die biologische Vielfalt

Durch die Planung kénnen maximal rund 1.260 m? gering- bis mittelwertiger Ruderalfluren bzw.
Grabeland und Gartenfldchen neu versiegelt werden. Der Vollzug der Planung erfordert keine
Fillung von geschiitzten Geholzen. Die Schutzgiiter Pflanzen und Tiere werden durch den
Verlust von bis zu rund 1.260 m® vegetationsbedeckten Boden infolge Neuversiegelung
erheblich beeintrachtigt. Andererseits kann eine Aufwertung des Schutzgutes durch
Geholzpflanzungen und gértnerische Gestaltung der Freiflachen auf dem neuen Baugrundstiick
erfolgen.

Fazit: Das Schutzgut Pflanzen wird durch den Verlust von vegetationsbedeckten Boden im
bisherigen Auenbereich infolge Neuversiegelung erheblich beeintrachtigt.

Eine erfolgte Artenschutzuntersuchung kommt zum Ergebnis, dass das Plangebiet kein Potential
fiir die Ansiedlungen von Brutvogeln und Vorkommen besonders geschiitzter Arten hat. Vgl.
dazu im Einzelnen Kapitel 3.5 des Gutachtens auf S. 8 im Anhang 2.

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

Auswirkungen auf die Landschaft

Das Schutzgut wird durch die Neuerrichtung insbesondere eines Wohngebdudes und einer
Scheune mit relativ extensiver und kleinteiliger Bauweise unter logischer Ergidnzung des
bestehenden Stadtrandes verdndert. Die sich in die Eigenart der benachbarten Siedlungs-
strukturen einfligende Neubebauung kann zu keinen erheblichen Beeintrichtigungen des
Schutzgutes Landschaft flihren.

Fazit: Es sind keine erheblichen Beeintridchtigungen des Schutzgutes Landschaft zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und sonstige Giiter

Durch die Planung sind ein Baudenkmalbereich und ein Bodendenkmal betroffen. Siehe hierzu
im Einzelnen Kapitel 3.6.

Fazit: Der Vollzug der Planung ist im Einklang mit den Schutzzwecken des
Baudenkmalbereichs und bei weitgehender Schonung Bodendenkmals moglich.
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Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete

Das néchstgelegene FFH-Gebiet ,,Buckau und NebenflieBe* befindet sich in einer Entfernung
von mehr als 2000 m. Das Plangebiet liegt somit nicht in der Ndhe oder im Einwirkbereich von
FFH-Gebieten.

Rund 300 m 6stlich des Plangebiets beginnt das Europdische Vogelschutzgebiet (SPA) ,,Fiener
Bruch®. Das Vorhaben ist auch aufgrund seiner relativ geringen GroéBenordnung nicht geeignet,
zu Beeintrachtigungen des Schutzgebietes zu flihren.

Fazit: Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes.

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfillen und Abwdssern
Zu Belangen des Immissionsschutzes vgl. Kapitel 4.6.

Auf dem neuen Baugrundstiick wird Abfall entstehen. Die Anforderungen an die
Miillentsorgung sind in der aktuellen Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Potsdam-
Mittelmark geregelt. Das Grundstiick ist an die zentrale Abfallentsorgung des Landkreises
anzuschliefen. Aus den geplanten Nutzungen im Plangebiet resultiert kein Umgang mit
iiberwachungsbediirftigen oder wassergefihrdenden Abfillen.

Das Plangebiet ist an die zentrale Abwasserentsorgung anzuschlieBen. Vgl. hierzu Kapitel 2.5
Vorabstimmungen mit dem zustindigen TAZV Ziesar haben stattgefunden. Der erforderliche
Anschluss an die zentrale Abwasserentsorgung sichert den sachgerechten Umgang mit
Abwissern.

Das anfallende Niederschlagswasser ist auf den Baugrundstiicken schadlos zu versickern. Vgl.
dazu auch Kapitel 5.3 unter Schutzgut Wasser

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

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.

Es sind keine fiir den Bebauungsplan relevanten Pline des Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrechtes bekannt.
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Erhaltung der bestméglichen Luftqualitit in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung
zur Erfiillung von Rechtsakten der Europiiischen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte
nicht iiberschritten werden

Es ist nicht zu erwarten, dass die Vorhaben aufgrund ihrer Lagemerkmale und ihres relativ
begrenzten Umfangs zu einer signifikanten Verdnderung der Luftqualitét fiihren kann.

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- Identitét mit
beldstigung Kulturpflanzen, | und zufuhr Aufenthalts- qualitit durch dem Ort,
Geholze Verwendung attraktivitét Einbindung in Geschichts-
Landschaft wahrung
Boden Belastung Einfluss auf Erosion durch | Ganzjahrige 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-
Fauna durch Kunden | Nahrungs-und | Bodenwasser- die Arten- bedingt vernetzung
als Storfaktor Bruthabitat, haushalts auf zusammen- Zusammen-
Vegetations- Vegetaion setzung setzung der
fliche Tierwelt
Landschafts- | Einflussnahme | Standortfaktor Standortfaktor Standort- Struktur- und
bild durch fiir Vegetation, fiir Vegetation faktor fiir Artenreichtum
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 Ortsrand
Bebauung und | / Standortfaktor Vegetation dung in das beeinflusst
Gelédnde- fiir Vegetation angrenzende
modellierung Ortsbild

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

- Boden und Wasser: Die zusdtzliche Bodenversiegelung fithrt zu einer potentiellen
Minderung der Niederschlagsversickerung.

- Boden und Biotope/Fauna:
Voraussetzung von PflanzmaBBnahmen.

Die Sicherung von unversiegelten Bodenflichen ist
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54 Beschreibung der geplanten Mallnahmen, mit denen festgestellte erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder
ausgeglichen werden sollen

Vermeidungs- und MinderungsmafSinahmen

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

M1 Die Tiefe des Baugebietes wird restriktiv auf mindestens fiir das Vorhaben erforderliche
33 m begrenzt. Durch diese Festsetzung wird die Inanspruchnahme von Freiraum und
damit verbunden die maximal mdgliche Neuversiegelung unter Beriicksichtigung der
spezifischen Lage auf das nur erforderliche Mal} reduziert. Die Eingriffe insbesondere in
die Schutzgiiter Boden, Planzen/Tiere und Landschaft werden dadurch gemindert.

Kompensationsmafinahmen

Die Eingriffe sind nicht innerhalb des Plangebietes auszugleichen. Aufgrund dessen erfolgt eine
Kompensation der nicht vermeidbaren, nachhaltigen Eingriffe in Natur und Landschaft {iber die
nachfolgend erlduterten ErsatzmaBBnahmen auf3erhalb des Plangebietes.

Kompensation fiir Neuversiegelung

Das Schutzgut Boden wird durch eine Neuversiegelung von bis zu rund 1.100 m* erheblich
beeintrachtigt. Diese Beeintrichtigung ist vollstindig durch ErsatzmafBnahmen auBerhalb des
Plangebietes zu kompensieren.

Beeintrachtigungen des Bodens sind vorrangig durch EntsiegelungsmaBBnahmen im Verhéltnis
1:1 auszugleichen. Lediglich wenn im Naturraum keine Entsiegelungsflichen verfiigbar sind,
konnen Beeintrachtigungen durch die deutliche Aufwertung von Bodenfunktionen kompensiert
werden.! Da gegenwirtig keine EntsiegelungsmaBnahmen verfiigbar sind, erfolgt die
Kompensation durch nachfolgende Mainahme zur Aufwertung von Bodenfunktionen.

Der stadtebauliche Vertrag iiber die Erbringung der erforderlichen Kompensationsmaf3nahmen
muss vor dem Satzungsbeschluss iiber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan zwischen dem
Amt Ziesar und dem Vorhabentriger abgeschlossen worden sein. Das Amt Ziesar soll die
Umsetzung der Kompensationsmafinahmen {iberwachen.

K1 In der Nachbargemeinde Wiesenburg/Mark steht eine Flache fiir die Umwandlung von
Acker zu einer dauerhafte Bliihfliche bzw. Buntbrache mit mehrjdhrigen heimischen
Arten, die alle 5 Jahre vollstindig umgebrochen wird, zur Verfiigung (vgl. Anhang 3). Es
handelt 2sich um das Flurstiick 337 der Flur 14, Gemarkung Reetz mit einer Fliche von
1.690 m”.

Diese Flidche bzw. Mallnahme wird fiir die Teilkompensation der erheblichen Eingriffe in
das Schutzgut Boden genutzt. Es wird davon ausgegangen, dass die Neuversiegelung
gemill der HVE in Anlehnung an eine Mallnahme fiir die Umwandlung von Acker in
Extensivgriinland fiir hier in Anspruch genommenen Boden allgemeiner Funktions-
auspriagung im Verhéltnis 1:2 auszugleichen ist. Daraus ergibt sich, dass eine Fliche von
rund 845 m”> (MaBnahmefliche 1.690 m® / 2) als KompensationsmaBnahme angerechnet
werden kann.

Das betreffende Flurstiick befindet sich im Eigentum des Vorhabentriagers dieses
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Der Vorhabentrager sichert als Landwirt im Nebe-

' Vgl. Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung im Land Brandenburg (HVE) vom April 2009, S. 33
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K2

nerwerb auch die Umsetzung der Mallnahme. Die Laufzeit der Mallnahme muss
mindestens 25 Jahre umfassen.

Bei Umsetzung der Mafinahme K1 verbleibt ein Defizit von rund 255 m” zur vollstindigen
Kompensation der ermdglichten Eingriffe durch Neuversiegelung (1.100 m* — 845 m?).

In der Nachbargemeinde Wiesenburg/Mark steht eine weitere Fldche fiir die dauerhafte
Umwandlung von Intensivgriinland in Extensivgriinland zur Verfiigung (vgl. Anhang 4).
Es handelt sich um Griinland auf dem stidlichen Teil der beiden Flurstiicke 63/1 und 64 der
Flur 1, Gemarkung Reetz mit einer Fldche von insgesamt rund 1.400 m?.

Diese Fliche bzw. Mallnahme wird fiir die Kompensation der erheblichen Eingriffe in das
Schutzgut Boden genutzt. Die Neuversiegelung gemil3 der HVE ist bei der Umwandlung
von Intensiv- in Extensivgriinland fiir hier in Anspruch genommenen Boden allgemeiner
Funktionsausprdgung im Verhiltnis 1:3 auszugleichen ist. Daraus ergibt sich, dass eine
Fliche von rund 465 m* (MaBnahmefliche 1.400 m® / 3) als KompensationsmaBnahme
angerechnet werden kann.

Das betreffende Flurstiick befindet sich im Eigentum des Vorhabentrigers dieses
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Der Vorhabentriger sichert als Landwirt im
Nebenerwerb auch die Umsetzung der MaBnahme.

Die MaBnahmen K 1 und K 2 bewirken die vollstindige Kompensation der Eingriffe in das
Schutzgut Boden durch Neuversiegelung.

Kompensation fiir den Verlust mittelwertiger Biotopflichen

Die KompensationsmaBBnahmen K 1 und K 2 bewirken gleichzeitig die Kompensation der
Eingriffe durch den Verlust von insgesamt 1.100 m? gering- bis mittelwertiger ruderaler Pionier-,
Gras- und Staudenfluren bzw. Grabeland als Vegetationsflichen im bisherigen Auflenbereich
durch Neuversiegelung.

Die KompensationsmaBBnahmen beinhalten auch eine Aufwertung fiir das Schutzgut Pflanzen
und Tiere durch Anlage von Buntbrachen bzw. Bliihfldchen anstelle einer Ackerflache sowie die
Extensivierung von Griinland.
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Eingriff-Ausgleich-Bilanzierung

EINGRIFF VERMEIDUNG | AUSGLEICH + ERSATZ
Kon- | Beschreibung des Eingriffs bzw. | Umfang des | Weitere Angaben Beschreibung der | Mafl- | Beschreibung der Mafinahmen Umfang der Ort und Laufzeit Einschitzung der
flikt | der betroffenen Funktionen Verlustes (z. B. Wertstufe, Vermeidung und | nah- MafBinahme der MafBinahme Ausgleichbarkeit/
Nr. (Fléche, Beeintrachtigungs- Minderung men- (Fléche, der Ersetzbarkeit;
Anzahl u. 4. | intensitdt, Dauer, Art Nr. Anzahl u. 4. verbleibende
Angaben) des Eingriffs, Angaben) Defizite
Kompensationsfaktor
Pflanzen und Tiere
1 Verlust von Biotoptypen gemindert | mittlere Wert- Minimierung
geringer bis mittlerer max. stufe, anlage- der Neuver-
Wertigkeit (Pionier-, Gras- | 1.100 m* | bedingt, siegelung
und Staudenfluren bzw.
Grabeland)
Kompensations- K1 | Artenreiche Begriinung 1.690 m” Gemarkung Verbleibendes
faktor 1:2 ehemaliger Ackerflachen Reetz, Defizit 255 m?
min. 25 Jahre,
Beginn nach
Inkrafttreten des
Bebauungsplanes
Kompensations- K 2 | Extensivierung von Griinland 1.400 m* Gemarkung Ersetzbar,
faktor 1:1,5 Reetz, keine Defizite

min. 25 Jahre,
Beginn nach
Inkrafttreten des
Bebauungsplanes

Dipl.-Geogr. Torsten Vogenauer
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Boden
1 Neuversiegelung von gemindert | mittlere Wertstu- K1 | Umwandlung von Intensivacker | 1.690 m” Gemarkung Verbleibendes
Boden mit mittleren 1.100 m* | fe, Totalverlust, in dauerhafte Bliihflaiche bzw. Reetz, Defizit 255 m*
Standorteigenschaften, dauerhaft, allge- Buntbrache mit mehrjéhrigen min. 25 Jahre,
dadurch Minderung bzw. meine Funktions- heimischen Arten, die alle 5 Beginn nach
Zerstorung der Funktion auspragung; Jahre vollstindig umgebrochen Inkrafttreten des
des Bodens als Standort fiir Kompensations- wird Bebauungsplanes
Bodenleben und Vegetation faktor 1:2
Kompensations- K 2 | Extensivierung von Griinland 1.400 m” Gemarkung Ersetzbar,
faktor 1:3 Reetz, keine Defizite

min. 25 Jahre,
Beginn nach
Inkrafttreten des
Bebauungsplanes

Abkiirzungen:

K: Kompensationsmaf3nahme

Die Eingriffsbilanzierung belegt, dass die durch den Bebauungsplan erméglichten Eingriffe vollstdndig kompensiert werden.

Dipl.-Geogr. Torsten Vogenauer
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5.5 Darstellung in Betracht kommender anderweitiger Planungsmoglichkeiten

Die geordnete Entwicklung des Plangebietes mit kleinteiliger ortsiiblicher Bebauung zu
iberwiegenden Wohnzwecken in Verbindung mit der Errichtung einer Scheune ist die
wesentliche Intention des Bebauungsplanes. Diesbeziiglich wurden keine wesentlich anderen
Planungsmoglichkeiten gepriift.

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

Die Vorhaben sind nach vorliegendem Kenntnisstand nicht anféllig fiir schwere Unfille oder
Katastrophen. Insofern sind auch kaum Auswirkungen durch schwere Unfille 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 mdglichen
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
gefdhrdeter Tiere Deutschlands und einschligige Arbeitshilfen und Leitfdden zuriickgegriffen.

5.8  Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

Das Amt Ziesar nimmt die erforderlichen Kontroll- und Monitorfunktionen wahr. Die
plankonforme und qualitéitsgerechte Durchfiihrung der Kompensationsmaflnahmen ist vom
Amt Ziesar in Verbindung mit den zustdndigen Amtern festzustellen.

5.9  Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Wesentliches Ziel des Bebauungsplanes ist die Entwicklung eines kleinen Baugebietes mit
einem Wohngebdude und einer Scheune als landwirtschaftliche Nebenerwerbsstelle. Es
werden insgesamt rund 2.100 m” als Gebiet fir Wohnen und Scheune festgesetzt. Das
Plangebiet hat fiir das Schutzgut Kulturgiiter eine hohe Bedeutung, fiir die Schutzgiiter
Mensch, Boden, Wasser und Landschaft eine mittlere Bedeutung und fiir die Schutzgiiter
Pflanzen/Tiere und Klima/Luft eine geringe bis mittlere Bedeutung. Durch das Vorhaben
werden die Schutzgiiter insbesondere durch Neuversiegelung von bis zu rund 1.260 m* Boden
und Vegetationsfliche erheblich beeintrachtigt.

Diese Beeintriachtigungen werden insbesondere durch folgende Mafinahmen gemindert und
kompensiert:

- Relativ restriktive Begrenzung Bebauungstiefe und des malles der baulichen Nutzung auf
das nur erforderliche Ma@3.
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- Vollstindige Versickerung des Niederschlagswassers im Plangebiet.

- Umwandlung von 1.690 m? Ackerfliche zu einer dauerhafte Bliihfliche bzw. Buntbrache
mit mehrjdhrigen heimischen Arten, die alle 5 Jahre vollstindig umgebrochen wird, auf
dem Flurstiick 337 der Flur 14, Gemarkung Reetz.

- Umwandlung von 1.400 m?* Intensivgriinland in Extensivgriinland auf dem siidlichen Teil
der beiden Flurstiicke 63/1 und 64 der Flur 1, Gemarkung Reetz.

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

- PLANUNGSBURO SCHNEEGANS: Bebauungsplan ,,Petritor SW* der Stadt Ziesar,
Ergebnisbericht der Untersuchung artenschutzrechtlicher Belange, Schortheide, Juni 2022

- geltender Flichennutzungsplan und Landschaftsplan-Entwurf der Stadt Ziesar

- Stellungnahme des Landkreises Potsdam-Mittelmark vom 14.03.2025

- Stellungnahme des Landesamtes fiir Umwelt vom 20.02.2025

- Stellungnahme des Landesbiiros anerkannter Naturschutzverbiande GbR vom 14.03.2025

6. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
Stadtplanerische Auswirkungen

Die Planung dient der Ergédnzung der Kernstadt Ziesar durch geordnete Nachnutzung einer
Brachfldche am Ortsrand zur Errichtung insbesondere eines Wohnhauses und einer Scheune
als landwirtschaftliche Nebenerwerbsstelle.

Soziale Auswirkungen

Die Planung sichert ein Angebot zur Schaffung von Wohnraum besonderer Prigung am
Stadtrand von Ziesar. Sie dient der Erfiillung der Nachfrage von spezifischen Bediirfnissen
insbesondere der einheimischen Ziesarer Bevolkerung in Bezug auf das landliche Wohnen in
einem Gehoft mit Scheune und Nutzgérten.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan ermdglicht eine Neuversiegelung von maximal rund 1.100 m* Boden,
verbunden mit dem Verlust von gering- bis mittelwertigen Ruderalfluren.
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7.  Fliachenbilanz

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

Gebiet bzw. Flache Fliche in m? (gerundet)
Kleinsiedlungsgebiet 2.120
(davon tiberbaubare Grundstiicksflichen) (1.140)
Offentliche StraBenverkehrsfliche 380
Gesamt 2.500

Abkiirzungen

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

BbgDSchG Brandenburgisches Denkmalschutzgesetz

BP Bebauungsplan

FNP Flachennutzungsplan

Geh61zSchVO PM Geholzschutzverordnung Potsdam-Mittelmark
HVE Hinweise zum Vollzug der Eingriffsregelung im Land Brandenburg

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 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 I Nr. 394)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBL. I, S. 3786), zuletzt
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. I Nr. 176)

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline 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 (GVBL. I, Nr. 39), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 09.02.2021 (GVBL. I, Nr. 5)
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Brandenburgisches Ausfithrungsgesetz 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. 11/19, Nr. 35)

Kreisrecht

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

Gemeinderecht
Flachennutzungsplan der Stadt Ziesar

Landschaftsplan-Entwurf der Stadt Ziesar

Sonstige

PLANUNGSBURO SCHNEEGANS: Bebauungsplan ,,Petritor SW* der Stadt Ziesar,
Ergebnisbericht der Untersuchung artenschutzrechtlicher Belange, Schorfheide, Juni 2022

1
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Anhang 1: Vorhabenplan (Entwurf) mit beabsichtigten Hauptgebiuden
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Anhang 2: Artenschutzrechtliche Untersuchung
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Bebauungsplan ,,Petritor SW* der Stadt Ziesar

Ergebnisbericht der Untersuchung artenschutzrechtlicher Belange

1 Einleitung und Aufgabenstellung

Die Stadt Ziesar beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Petritor SW* fur die Er-
richtung eines Wohnhauses mit Nebengebauden auf dem Flurstiick 132 der Flur 6 Gemar-
kung Ziesar. Fir die verkehrsrechtliche ErschlieBung werden Wegflachen angrenzender
Flursticke in den Bebauungsplan mit aufgenommen. Das Plangebiet befindet sich im sid-
6stlichen Stadtrandgebiet von Ziesar, unweit des historischen Altstadtkern.

Die Durchfiihrung des Bauvorhabens kénnte artenschutzrechtliche Belange beriihren. Nach
8§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 beschidigen oder zu zerstéren. Europarechtlich ist der Artenschutz
in der Richtlinie 92/43/EWG des Rates zur Erhaltung der naturlichen 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 lebenden Vogelarten vom 02.04.1979
(Vogelschutzrichtlinie) verankert. Danach sind alle européischen Vogelarten besonders ge-
schiitzt. Die im Anhang IV der FFH-RL genannten Tier- und Pflanzenarten sind streng zu
schlitzende 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 artenschutzrechilichen
Verbote sind gemal §44 BNatSchG zu untersuchen. Diese sogenannten Zugriffsverbote
beziehen sich jedoch auf den Vollzug von Bebauungsplaénen, d.h. artenschutzrechtliche Kon-
flikte sind im konkreten Baugenehmigungsverfahren abschliefend zu Iésen. Im Bauleitver-
fahren ist jedoch bereits im Vorfeld zu priifen, ob ein Bebauungsplan artenschutzrechtlich
vollziehbar ist, oder ob dem unliberwindbare 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 MaRnahmen das Eintretens mdéglicher
Verbotstatbestdnde zu vermeiden wéare. Mit der Prifung der artenschutzrechtlichen Belange
wurde das Planungsbiiro Schneegans aus Schorfheide beauftragt.

2 Kurzdarstellung des Vorhabengebietes

Das Plangebiet befindet sich am slddstlichen Stadtrand von Ziesar, unweit vom historischen
Altstadtkern und unweit der B107. Das Gebiet grenzt westlich und stdlich an Ackerflachen
und Brachen. Ein einzelnes Wirtschaftsgebaude (Scheune) befindet sich nérdlich vom Plan-
gebiet und westlich davon ist eine Einfamilienhaus hinter einer Ackerflache. Eine geschlos-
sene Einfamilienhaussiedlung beginnt éstlich vom Vorhabengebiet. Die Zufahrt zum Gebiet
erfolgt Gber einen geschotterten Fahrweg, ausgehend von der Stralte ,Petritor”.

Das in Planung befindliche Baugebiet war bei der Begehung am 12. April 2022 frisch gegrub-
bert und folglich fur eine landwirtschaftliche Bewirtschaftung vorbereitet. Es gab wenige ein-
zeln stehende und junge Baume auf der Flache, darunter Kiefern und Eichen.

Planungsbiro Schneegans Finowfurt Hirtenweg 1 16244 Schorfheide
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Von der StralRe ,Petritor* filhrt ein Schotterweg in das BP-Gebiet

Das BP-Gebiet umfasst den Schotterweg (rechts) und die Freiflache
mit der jungen Kiefer (Bildmitte). Rechts am Bildrand sind die vorhan-
denen Einfamilienhduser erkennbar.

Planungsbiiro Schneegans Finowfurt Hirtenweg 1 16244 Schorfheide
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Das Vorhabengebiet ist durch landwirtschaftliche Bewirtschaftung frisch
gegrubbert. Die wenigen jungen Gehdlze sind als Niststatten von Vo-
geln nahezu bedeutungslos. Eine landwirtschaftliche Nutzung und an-
grenzende Wohnbebauung lassen im Bebauungsplan keine besonde-
ren artenschutzrechtlichen Konflikte erwarten.

Planungsbiro Schneegans Finowfurt Hirtenweg 1 16244 Schorfheide
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Bewirtschaftetes Feld am nérdlichen Gebietsrand, im Hintergrund das
Einzelhaus westlich vom Plangebiet. Rechts im Bild beginnt das nérdli-
che Nachbarflurstiick mit der Scheune.

3 Artenschutzpriifung auf Grundlage faunistischer Potentialanalyse

3.1 Methodik und Fehlerbetrachtung

Am 12. April 2022 erfolgte eine Begehung des Plangebietes zur Beurteilung méglicher Ar-
tenschutzkonflikte, die bei Umsetzung des Bebauungsplanes auftreten kénnten. Eine voll-
standige Kartierung von Brutvogelarten oder anderen Artengruppen war nicht Auftragsbe-
standteil und ware auch nicht erforderlich, bei der faunistisch geringwertigen Ausstattung des
Vorhabengebietes. Aufgrund des vorgefundenen Gebietszustandes kann das Potential fiir
VVorkommen besonders geschitzter Arten und europaischer Vogelarten als sehr gering ein-
geschatzt werden. Vertiefende Untersuchungen werden hier als nicht notwendig erachtet.

3.2 Vorschriften fiir besonders geschiitzte Tier- und Pflanzenarten

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

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

e streng geschitzte Arten (unterliegen als Teilmenge der besonders geschitz-
ten Arten einem noch strengerem Schutz, zu der Gruppe zahlen die in An-
hang IV der FFH-RL aufgefiihrten Arten

Planungsbiro Schneegans Finowfurt Hirtenweg 1 16244 Schorfheide
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¢ europdische Vogelarten (gemaR Art. 1 Abs. 1 Vogelschutz-RL alle Vogelarten,
die im europdischen Gebiet der Mitgliedsstaaten heimisch sind)

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 (européisch) geltenden Richtli-
nien und Verordnungen

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

¢ Vogelschutz-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
natdrlichen 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 leben-
den Vogelarten vom 02.04.1979 (Vogelschutzrichtlinie) verankert.

Bei einer artenschutzrechtlichen Prifung sind die unterschiedlichen Schutzkategorien flr
Artengruppen nach naticnalem und europdischem Recht zu beachten. Die ausschlielilich
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
bewdltigt und kénnen im Rahmen der Abwagung Gberwunden werden.

Die europédisch 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 zuldssig sein und tber
Vermeidung und Ausgleich entschieden werden. Weiterhin muss aber auch die dkologische
Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatte im rdumlichen Zusammenhang
weiterhin erfillt 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 Artenriickgang einhei-
mischer Vogelarten und Zugvogelarten entgegenwirken und bertcksichtigt dabei den Schutz
aller Entwicklungsstadien und der Lebensrdume. Nach dieser Rechtgrundlage gehdren alle
europaischen Vogelarten zu den besonders geschltzten Arten. Flr die in Anhang | der
Richtlinie genannten Arten sind besondere Schutzmalnahmen zur Erhaltung ihrer Lebens-
rdume 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 natirlichen Lebensraume und wildlebenden Tie-
re und Pflanzen. Fiur die in Anhang IV genannten Tier- und Pflanzenarten treffen die Mit-
gliedsstaaten alle notwendigen Malknahmen, um ein strenges Schutzsystem in den natdrli-
chen Verbreitungsgebieten zu gewahrleisten. Die in Anhang IV eingestuften Arten gehdéren
nach § 7 BNatSchG zu den streng geschitzten Arten. Flr die in Anhang | der FFH Richtlinie
genannten Lebensrdume und die im Anhang |l der Richtlinie aufgefihrten Arten von gemein-
schaftlicher Bedeutung werden besondere Schutzgebiete zu deren Erhaltung eingerichtet.
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3.3 Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach §44 BNatSchG
Die Verbotstatbestdnde 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 flr jedes ein-
zelne Exemplar. Es umfasst auch unbeabsichtigte Tétungen oder Verletzungen und ist nicht
durch CEF-MaRnahmen zu Uberwinden. Eine Erfullung des Tétungsverbotes kann jedoch oft
durch zeitliche Steuerungen (Bauzeitenregelungen) von Bauveorhaben vermieden werden.

Stérungsverbot wahrend bestimmter Zeiten (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)
,ES ist verboten, wild lebende Tiere der streng geschitzten 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-
menhdngenden Raum bewohnen und eine Fortpflanzungsgemeinschaft bilden.

Das Eintreten des Verbotstatbestandes kann durch MaRhahmen zur Stitzung 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

geschutzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.”

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

Das Verbot tritt ein, wenn die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatte nicht
durch vorgezogene Ausgleichsmalnahmen (CEF) im rdumlichen Zusammenhang erhalten
bleibt. Eine unvermeidbare Tétung oder Verletzung von Tieren, die im Zusammenhang mit
der Schadigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten auftritt, kann ebenfalls durch vorge-
zogene MaRnahmen ausgeglichen werden.
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Beschadigungsverbot von Pflanzen an Standorten (§ 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG)
,Es ist verboten, wild lebende Pflanzen der besonders geschltzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren®.

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 ArtenschutzmafBnahmen

Drohende Verstéfle gegen artenschutzrechtliche Verbote sind nach Méglichkeit abzuwen-
den. Ein VerstoR gegen das Schadigungsverbot nach § 44 Abs.1 Nr.3 BNatSchG liegt nicht
vor, solange die &kologische Funktion der vom Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und
Ruhestétte im raumlichen Zusammenhang weiterhin erflllt wird.

Zur Erhaltung der dkologischen Funktion kdnnen neben vorgezogenen Ausgleichsmalinah-
men auch Vermeidungsmaflnahmen festgesetzt werden. Vorgezogene Ausgleichsmalnah-
men sind MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen Skologischen Funktionsweise von
Fortpflanzungs- und Ruhestédtten (CEF-MaRnahmen). Fir Anwendung und Erfolg der Maf3-
nahmen gelten konkrete Anforderungen.

e Die MaRnahmen missen unmittelbar am voraussichtlich betroffenen Bestand anset-
zen und muissen mit diesem raumlich-funktional verbunden sein.

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

¢ Die Malknahmen missen die negative Einwirkung auf die Lebensstitte minimieren,
die Lebensstatte méglichst vergrdfiern oder mégliche Teilverluste ausgleichen.

¢ Die Wirksamkeit der MaRnahmen ist nachzuweisen und zu Gberwachen.

3.5 Artenschutzrechtliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Auf dem Gebiet des Bebauungsplanes und dessen unmittelbaren Umfeld wurden keine Nist-
statten geschitzter Vogelarten oder Nachweise von Vorkommen besonders geschitzter Ar-
ten vorgefunden. Das kleinflachige, strukturarme und landwirtschaftlich bewirtschaftete Plan-
gebiet hat kein Potential fir Ansiedlungen von Brutvégeln oder Vorkommen besonders ge-
schitzter Arten. Die Umsetzung des Bebauungsplanes lasst keine artenschutzrechtlichen
Auswirkungen oder Konflikte erwarten.

3.6 Empfehlung von Vermeidungsmafnahmen

Eine gesonderte Festlegung artenschutzrechtlicher Vermeidungsmalnahmen wird flr die
Umsetzung des Bebauungsplanes als nicht notwendig erachtet, da der aktuell vorgefunde-
nen Gebietszustand eine Ansiedlung geschuitzter Arten ausschlief3t.

Sollte sich das Bauvorhaben jedoch erheblich verzégern und das Gebiet langerfristig unbe-
wirtschaftet bleiben, dann kénnten sich die Habitatbedingungen flr Fauna und Flora veran-
dern und das Gebiet sollte erneut auf eine Ansiedlung geschtzter Arten Uberprift werden.
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4 Zusammenfassung

In der Stadt Ziesar wird der Bebauungsplanes ,Petritor SW* fur die Errichtung eines Wohn-
hauses mit Nebengebduden auf dem Flurstiick 132 der Flur 6 Gemarkung Ziesar aufgestelit.
Das Plangebiet befindet sich am stdéstlichen Stadtrand von Ziesar, unweit vom historischen
Altstadtkern und der B107. Das Gebiet grenzt an Ackerflachen, Brachland, Wege und
Wohnbebauung. Im Frihjahr 2022 war das Plangebiet fur eine landwirtschaftliche Bewirt-
schaftung vorbereitet. Auf der Flache standen einzelne Jungb&ume von Kiefern und Eichen.

Auf der Plangebietsfliche erfolgte im Frihjahr 2022 eine Begehung, um die artenschutz-
rechtlichen Belange auf Grundlage einer Potentialanalyse zu beurteilen. Geprift wurden
mdgliche artenschutzrechtliche Auswirkungen und Eintreten von Verbotstatbestdnden nach
§44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG bezlglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Ar-
ten (europdische Vogelarten, Arten gemal Anhang IV FFH- Richtlinie) in einem Arten-
schutzgutachten dargestellt und gepruft.

Im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prifung besteht kein Erfordernis fur die Festlegung
artenschutzrechtlicher Vermeidungsmalnahmen. Das Plangebiet hat aufgrund von Lage,
Biotopausstattung und Bewirtschaftung kein Potential fir Vorkommen gemeinschafilich ge-
schiutzter Arten. Bei Umsetzung des Bebauungsplanes werden keine Artenschutzkonflikte
und damit keine Verbotstatbestande geman § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG eintreten.
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Anhang 3: Kompensionsmafinahme K 1

Entwicklung Bliihfliche in der Gemarkung Reetz

Lage: Naturraum Fliming, Gemeinde Wiesenburg/Mark,
Gemarkung Reetz, Flur 14, Flurstiick 337

Fliche: 1.690 m” mit einer Breite von rund 14 m und einer Linge von im Mittel rund 123 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.
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MalBnahmenbeschreibung

Auf dem bestehenden Acker wird eine dauerhafte Bliihfliche bzw. Buntbrache durch Einsaat
einer standortspezifischen zertifizierten Saatmischung regionaler Herkunft aus heimischen
mehrjdhrigen Arten hergestellt.

Die Laufzeit der MaBnahme 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 wéhrend 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 Lebenstitten fir Insekten) und Boden (Verbesserung der
Bodenstrukturen durch Humusautbau, ausbleibende Bodenbearbeitung und Minderung von
Erosion, Minderung von Nihr- und Schadstoffeintragen) aufgewertet.

Umsetzung und Sicherung der MaBnahme

Die Umsetzung der MaB3nahme erfolgt durch den landwirtschaftlichen Betrieb im Nebenerwerb
des Eigentiimers der Fliche und wird vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes mittels
stadtebaulichen Vertrages zwischen dem Eigentiimer der Fldche und dem Amt Ziesar gesichert.




Anhang 4: Kompensionsmafinahme K 2

Entwicklung Extensivgriinland in der Gemarkung Reetz

Lage: Naturraum Fliming, Gemeinde Wiesenburg/Mark,
Gemarkung Reetz, Flur 1, Flurstiicke 63/1 und 64

Fliche: rund 1.400 m*
Ausgangszustand: Intensivgriinland (Ausgangsbiotop: Frischwiese - 05112)

Zielzustand: extensiv genutztes Griinland

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

Das bisher intensiv durch Mahd genutzte Dauergriinland wird durch maximal zweimalige Mahd
pro Jahr sowie den Verzicht auf Diingung und Pflanzenschutzmittel extensiviert.

Die Laufzeit der Maflnahme betrdgt mindestens 25 Jahre!

Das Griinland ist maximal zweimal pro Jahr Mahd zu méhen. Der Erstschnitt soll nach dem
01.07. und der Zweitschnitt ab dem 15.09. durchgefiihrt werden. Zwischen erster und zweiter
Mahd sollen mindestens 10 Wochen liegen. Bei Vorkommen von Bodenbriitern wird die Mahd
erst nach Abschluss der ersten Brut durchgefiihrt. 10% der Flache sind auf wechselnden
Teilflachen pro Schnitt von der Mahd auszunehmen. Das Mahdgut ist zeitnah von der Fliche zu

entfernen.



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

Durch die MaBBnahme werden insbesondere die Schutzgiiter Pflanzen/Tiere (z. B. Steigerung des
Artenreichtums, Aufwertung bzw. Schaffung von Nahrungs- und Fortpflanzungsstitten fiir
Vogel und Kleinsduger, Aufwertung bzw. Schaffung von Nahrungshabitaten und Lebenstétten
fiir Insekten) und Boden (Verbesserung der okologischen Bodenfunktionen Minderung von
Néhr- und Schadstoffeintrigen) aufgewertet.

Umsetzung und Sicherung der MaBnahme

Die Umsetzung der MaBinahme erfolgt durch den landwirtschaftlichen Betrieb im Nebenerwerb
des Eigentiimers der Fliche und wird vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes mittels
stddtebaulichen Vertrages zwischen dem Eigentiimer der Fldche und dem Amt Ziesar gesichert.




