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1 Einleitung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitpldanen fiir die Belange
des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung
durchzufiihren. Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen sind in
einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Dieser Umweltbericht soll
Dritten die Beurteilung erméglichen, ob und in welchem Umfang sie von den Um-
weltauswirkungen der Festsetzungen des Bebauungsplans betroffen werden kén-
nen. Er ist entsprechend der Anlage 1 des BauGB gegliedert. Das Ergebnis der Um-
weltprifung ist in der Abwagung zu beriicksichtigen.

Die Gliederung des Umweltberichts entspricht den Vorgaben der Anlage 1 des
BauGB. Der Umweltbericht wird im Laufe des Verfahrens fortgeschrieben und
erganzt.

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele
1.1.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in Konigs Wusterhausen im Ortsteil Zeesen direkt am Zeese-
ner See. Das Areal umfasst neben dem Park und dem denkmalgeschiitzten Herren-
haus auch Teile der Uferkante des Zeesener Sees und grenzt im Westen an die
SeestraRe/Dorfaue. Das Herrenhaus liegt direkt in der Sichtachse der StraRe Wei-
dendamm und stellt aktuell eine Ruine dar. Direkt Ostlich des Herrenhauses befin-
det sich ein weiteres verfallenes Gebaude (ehemaliges Kavalierhaus). Entlang der
Uferkante hat sich ein Waldglirtel gebildet, welcher zum Wasser hin in einen
Schilfgiirtel Gbergeht. Das Geldnde ist aktuell ungenutzt und verwildert. Teilweise
befinden sich Millablagerungen auf dem Grundstiick. Das Geldnde ist durch ein
Tor und eine Zaunanlage weitgehend abgesperrt.

Der westliche Geltungsbereichsabschnitt umfasst Teile der StralRe Dorfaue, 6ffent-
liche Stellplatze inkl. Glascontainer, einen Geh- und Radweg sowie die vorgelager-
ten Griinflachen. Besonders markant sind die alten Baumbestdnde auf dem Ge-
lande, insbesondere entlang des Zaunes und der Toranlage sowie im riickwartigen
ehemaligen Parkabschnitt. Im siidwestlichen Geltungsbereich befindet sich zudem
eine Gartenbrache mit Gebauden, welche nicht mehr genutzt wird.

Sudlich des Geltungsbereichs, im Bereich des Flurstlcks 332/6 befindet sich ein
Weg, welcher bis zum Ufer des Zeesener Sees fuhrt. Aktuell wird dieser durch Spa-
ziergdanger und Anwohner genutzt.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstlicke 325, 326, 327, 328, 329, 330/5, 330/6,
331 (teilweise), 332/6, 333 (teilweise), 1034 und 1258 (teilweise) der Flur 1, Ge-
markung Zeesen sowie die Flurstiicke 27 und 36 und Flur 3, Gemarkung Zeesen im
Ortsteil Zeesen (vgl. Abb. 1). Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst
eine Flache von ca. 3,9 ha.

Stadt
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Abb. 1: Lage des Plangebietes im OT Zeesen 0.M. (Geltungsbereich rot umrandet)!

Nordlich des Plangebietes befindet sich eine neuzeitliche Wohnbebauung. Die Er-
schlieBung erfolgt Gber die StraBe Am Schlosspark. An diese Wohnbebauung
grenzt die Grundschule Zeesen, die aktuell erweitert wird. Westlich, gegeniber
dem Plangebiet entlang der StraRe Dorfaue, befindet sich doérfliche Wohnbebau-
ung. Am Kreuzungsbereich Ecke Weidendamm und Dorfaue liegt der Dorfplatz mit
Spielgeraten und Abstellmoglichkeiten fir Fahrrader. Gegeniliber dem Platz hat die
Kita ,, Tannenzapfen” ihren Standort. Im siidwestlichen Bereich, entlang der See-
stralle, grenzen weitere Wohngebaude sowie die Freiwillige Feuerwehr Zeesen an
den Untersuchungsraum an. Die nachfolgenden Abbildungen (Fotoarchiv Stadt
Land Brehm, Juni 2023) stellen die aktuelle Situation vor Ort dar.

1 https://bb-viewer.geobasis-bb.de/
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Abb. 2: StralRe, Geh- und Radweg mit Baumbe- Abb. 3: Blickrichtung Herrenhaus, mit Toran-
stand entlang der StralRe Dorfaue (Stand Juni) lage und dichtem Baumbestand (Stand Juni)

Abb. 4: Stellpldtze und Weg in Richtung Schule Abb. 5: Blickrichtung Herrenhaus mit starken Geholz-
mit Alleebdumen und angrenzender Wohnbe- aufwuchs und Verbuschung (Stand Mai)
bauung (Stand Juni)

Abb. 6: Ruckwartige Ansicht des Herrenhauses Abb. 7: Uferbereich mit Biumen und Totholz
mit hohem Griinanteil und Baumbestand (Stand (Stand Juni)
Juni)
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Abb. 8: Blickrichtung Zeesener See (Stand Juni) Abb. 9: Private Zufahrt und Wegeverbindung zum
See (Stand Juni)

Abb. 10: Dorfplatz am Weidendamm mit Wohn- Abb. 11: Blickrichtung Norden, entlang der See-
bebauung und Kita im Hintergrund (Stand Juni) strale mit Wohnbebauung und Feuerwehr (Stand
Juni)

1.1.2 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Ziel und Anlass des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 01/22 ,Herrenhaus Ze-
esen” ist die Wiederherstellung des Herrenhauses und der dazugehdrigen Parkan-
lage, unter Bertiicksichtigung der denkmalschutzrechtlichen Vorgaben und Zielset-
zungen. Erganzt werden soll das Herrenhaus durch eine Neubebauung mit Wohn-
gebauden fir seniorengerechtes Wohnen im Stil und in Anlehnung an die Bebau-
ung des denkmalgeschiitzten Herrenhauses (,,Kavalierhduser”).

Des Weiteren soll die Wohnnutzung durch Nebenleistungen wie Tagespflege, ge-
sundheitliche Dienstleistungen sowie Arzt- und Therapiepraxen erganzt werden.

Die Stellplatze werden in einer Tiefgarage nachgewiesen, die etwa 100 Einstell-
platze umfassen soll.

Der Uferbereich soll von Bebauung freigehalten werden und damit seinen natur-
nahen Charakter beibehalten. Die historische, unter Denkmalschutz stehende
Parkanlage (Gartendenkmal) soll unter denkmalgerechten Gesichtspunkten wie-
derhergestellt und mittels einer Wegeverbindung 6ffentlich zugéanglich werden.
werden. Hierflir wurden ein Gartendenkmalpflegerisches Ziel- und Entwicklungs-
konzept sowie ein Freianlagenplan fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
durch das Biiro Kretschmer Tauscher Landschaftsarchitekten erarbeitet.

Im Einzelnen werden im Plangebiet folgende Zielsetzungen verfolgt:
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Denkmalgerechte Herstellung und Sanierung des Denkmals
,Herrschaftliches Wohnhaus/Lusthaus mit Gartenanlage” (einschlieRlich
der Parkanlage).

e Errichtung einer alters- und seniorengerechten Wohnanlage
(,,Seniorenresidenz”) einschlieRlich erganzender Versorgungs- und
Dienstleistungsangebote unter Beriicksichtigung der
denkmalschutzrechtlichen Anforderungen.

e Errichtung einer Tagespflegeeinrichtung.

e Errichtung eines offentlich zuganglichen Uferweges entlang des Zeesener
Sees

e Einrichtung eines 6ffentlich nutzbaren Café-/Restaurantbetriebs innerhalb
des denkmalgeschitzten Bestandsgebaudes,

e Errichtung von Tiefgaragen und Schaffung von weiteren 6ffentlichen
Stellpldtzen angrenzend an die Dorfaue,? entsprechend Erweiterung der
offentlichen Verkehrsflache.

Der Bebauungsplan wird vorhabenbezogen aufgestellt, da ausschlieRlich die vor-
genannten Nutzungen zuldssig sein sollen. Es handelt sich somit um die Form des
,klassischen” vorhabenbezogenen Bebauungsplans, der Planungsrecht fiir ein kon-
kretes Vorhaben schafft. Der § 12 BauGB bietet die Mdglichkeit, in einem vorha-
benbezogenen Bebauungsplan auf die Festsetzung eines Baugebiets gemald
BauNVO zu verzichten und den Vorhaben- und ErschlieBungsplan unmittelbar zum
Festsetzungsgegenstand des Bebauungsplans zu machen. Von dieser Moglichkeit
wird hier Gebrauch gemacht. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit der dazu-
gehorigen Vorhabenbeschreibung, der die Gebdudeplanung und die Nutzung der
einzelnen Gebdude beinhaltet, wird somit bei diesem Verfahren Planinhalt und
verbindlich. Damit wird gleichzeitig die Sichergestellt, dass die Wohnungen aus-
schlieBlich fiir den Kundenkreis der Seniorenwohnanlage — d.h. dltere bzw. pflege-
bedirftige Menschen — zur Verfligung stehen.

Die im Eigentum der Stadt Kénigs Wusterhausen befindlichen Grundsticksflachen
zwischen dem Vorhabengrundstiick und der Verkehrsfliche werden als 6ffentliche
Verkehrs- und 6ffentliche Griinflichen festgesetzt. Diese Flachen werden gemal §
12 Abs. 4 BauGB in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit einbezogen.

Innerhalb des Vorhabengrundsticks soll eine 6ffentlich nutzbare Wegeverbindung
parallel zum Seeufer hergestellt werden.

Die zuldssigen NutzungsmaRe entsprechen Grund-und Geschossflache bzw. Ge-
schossigkeit der geplanten Gebaude. EinschlieRlich der Nebenanlagen, die nach §
19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO mitzurechnen sind, diirfen ungeféhr 1,03 ha Flache ver-

2 Building Technology Aliakis GmbH, 2023: Vorhabenbezogener Bebauungsplan
10
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siegelt werden, das entspricht rund 30 % des Vorhabengrundstiicks. Unter Berlick-
sichtigung der bestehenden Versiegelungen (Herrenhaus, Ruine- Gebaude sidlich
des Herrenhauses) ergibt sich eine Neuversiegelung von rund 0,97 ha.

Hinsichtlich der offentlichen Flachen ist zu berlicksichtigen, dass diese Teil des
StralRenlandes sind und somit rechtlich Verkehrsflachen, deren Versiegelung zulas-
sig ware. Durch die Herstellung zusatzlicher Parkplatze kommt es zu einer Neuver-
siegelung, die allerdings schon bisher zulassig ware. Daher bleiben die 6ffentlichen
Flachen bei der Betrachtung der Neuversiegelung unbericksichtigt. Zukiinftig wer-
den die begriinten Flachen im Bebauungsplan als 6ffentliche Griinflaichen gesi-

chert.

Vorhabengrundstiick 3,44 ha 1,03 ha Ge- 2,41 ha
bdude und We-
geflachen, da-
von 0,06 ha Be-
standsgebaude

Offentliche Griinfliche 0,28 ha 0,02 ha (Flache 0,26 ha
fur Tiefgaragen-
zufahrt, Zufahrt
Pflegestation

Off. Verkehrsflache ein- 0,17 ha 0,17 ha (recht- -

schlielllich off. Stellplatze lich keine Neu-
versiegelung

Summe 3,89 ha 1,22 ha 2,69 ha

Summe Neuversiegelung 0,99 ha

Tab. 1: Geplante Nutzung und FlachengrofRen

1.1.3 Inanspruchnahme von Grund und Boden

Aus der Tabelle 1 ergibt sich, dass nach den Festsetzungen des Bebauungsplans
rund 1 ha Flache neu versiegelt werden kdnnten. Nicht beriicksichtigt sind Wege
innerhalb der 6ffentlichen Griinflache, die jedoch in wasserdurchlassiger Bauweise
herzustellen sind, so dass keine Flachen versiegelt werden.

Unter Berlicksichtigung der bereits vorhandenen Bebauung und Versiegelung
ergibt sich eine Neuversiegelung von rund 1 ha Flache. In diesem Umfang wird
Grund und Boden neu in Anspruch genommen.

11
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1.2 Relevante Ziele des Umweltberichtes aus einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanen

Im Folgenden werden die wesentlichen Inhalte (ibergeordneter Planungen, die im
Bebauungsplan zu beriicksichtigen sind, wiedergegeben.

1.2.1 Fachgesetze

Rechtliche Grundlagen
und Ziele

Flache und Boden

schaftsbild

Tiere und
Pflanzen
|:| Kultur-, Sachgiiter

Baugesetzbuch (BauGB) |Z| |:| |:| |:| |:| |:|

§ 1 a Abs. 2 BauGB: spar-
samer Umgang mit
Grund und Boden

BauGB: § 1 Abs. 6 Nr. 7 X X X X X X Y

BauGB: Schutzgiter, die
im Rahmen der Umwelt-
prifung zu betrachten
sind

Bundesnaturschutzge- |X| |X| |Z |Z |:| |:| |:|

setz (BNatSchG) § 18:
Vermeidung, Ausgleich
und Ersatz im Sinne der
naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung

BNatSchG § 30: gesetzli- | [ ] O O X ] ] ]

cher Biotopschutz

BNatSchG § 44: Schutz ] ] ] X L] L] L]

fir die besonders und
streng geschiitzten Arten
aus nationalen und euro-
paischen Verordnungen
und Richtlinien (Europai-
sche Artenschutzverord-
nung, Fauna-Flora-Habi-
tat-Richtlinie, Europai-
sche Vogelschutz-Richtli-
nie)

Bundes-Bodenschutzge- |Z| |:| |:| |:| |:| |:| |Z|

setz (BBodSchG) § 1:
nachhaltig die Funktio-
nen des Bodens zu si-
chern oder wiederherzu-
stellen

12
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Wasserhaushaltsgesetz ] X ] ] ] ] ]

(WHG) § § 55 Abs. 2:

Demnach ist unbelaste-

tes Niederschlagswasser

vor Ort zu versickern, so-

weit andere Belange dem

nicht entgegenstehen.

Bundes-Immissions- ] ] X L] L] Y ]

schutzgesetz (BImSchG)
§ 1: Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkun-
gen und dem Entstehen
schadlicher Umweltein-
wirkungen vorzubeugen.

Brandenburgisches Na- |:| |:| |:| |Z |:| |:| |:|

turschutzausfiihrungsge-
setz (BbgNatSchAG)

§ 18: Schutz bestimmter
Biotope

Brandenburgisches Was- = = X L] ] [] L]

sergesetz (BbgWG)

§ 54 Abs. 4 Wassergesetz
Brandenburg: Demnach
ist unbelastetes Nieder-
schlagswasser vor Ort zu
versickern, soweit an-
dere Belange dem nicht
entgegenstehen.

Waldgesetz des Landes |:| |:| |X| |Z |Z |X| |:|

Brandenburg (LWaldG)

Verwaltungsvorschrift zu |:| |:| |X| |Z |Z |X| |:|

§ 8 Landeswaldgesetz
(VV § 8 LWaldG)

Baumschutzsatzung |:| |:| |X| |Z |E |:| |:|

Stadt Konigs Wusterhau-
sen § 1 Abs. 2: Ziel dieser
Satzung ist es, Baume,
Straucher und Hecken
die nach Maligabe dieser
Satzung geschuitzt sind,

13
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Rechtliche Grundlagen
und Ziele
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zu erhalten, zu pflegen
und zu bewahren

Tiere und

Pflanzen

schaftsbild
Kultur-, Sachgiiter

Denkmalschutzgesetz
(BbgDSchG)

§§1,7,9und 11: Schutz
von Denkmalen, Anzeige-
und Erhaltungspflicht

Brandenburgisches ]

Tab. 2: Fachgesetze
1.2.2 Fachplane

Nachfolgend werden die fir die Planung relevanten Fachplane, die darin formu-
lierten umweltrelevanten Ziele und deren Beriicksichtigung im Rahmen des Be-

bauungsplans dargestellt:

Fachpldne und Ziele

Flaiche Wasser Klima Tiere  Orts-, Mensch Kultur-,
und Bo- und | Land- Sachgiiter

den Pflan- schafts
zen bild

Das Plangebiet befindet sich ge-

im Gestaltungsraum Siedlung

Landesentwicklungsplan (LEP HR)

malRk LEP HR — Festlegungskarte —

Landschaftsprogramm Branden-
burg (LPB):

Arten und Lebensgemeinschaf-
ten: Erhalt bzw. Weidereinbrin-
gung charakteristischer Land-

landschaftlich genutzten Berei-

gen (Dingemittel, Biozide)

schwacher, durchldssiger Boden

vorwiegend durchldssigen Deck-
schichten; Sicherung der Schutz-
funktion des Waldes fiir die

schaftselemente in Gberwiegend

chen, Reduzierung von Stoffeintra-

Boden: Bodenschonende Bewirt-
schaftung iberwiegend sorptions-

Wasser: Sicherung der Grundwas-
serbeschaffenheit in Gebieten mit
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Orientierung der Art und Intensi-
tat von Flachennutzungen am
Grundwasserschutz

Klima / Luft: Keine Aussagen

Landschaftsbild: Pflege und Ver-
besserung des vorhandenen Ei-
gencharakters / bewaldet.
Schwach reliefiertes Platten- und
Higelland

Erholung: Erhalt der besonderen
Erlebniswirksamkeit der Land-
schaft, Erhalt der Erholungseig-
nung der Landschaft in Schwer-
punktrdumen der Erholungsnut-

Grundwasserbeschaffenheit/ Ver-
meidung von Stoffeintragen durch

zung, Konzentration des Ausflugs-
tourismus an Regionalbahn- und S-
Bahnhaltestellen, Entwicklung der
siedlungsnahen Freirdume im Ber-
liner Umland fir die Naherholung

Flichennutzungsplan (FNP) Ze-
esen, Darstellung als teilw. ge-

Flache fir den Gemeinbedarf
(Stand 1999), Vorentwurf fur die
Gesamtstadt Kénigs Wusterhau-

che mit Griunanteil und Einzel-

FNP kommt die Darstellung Park-
anlage hinzu.

mischte Bauflache, Griinflache und

sen (Stand 2014) als Wohnbaufla-

denkmal. Im aktuellen Entwurf des

gebiet mit hohem Griinanteil,

mit MaRnahmenflache M 11, Bo-
dendenkmale, Schutzgebiete LSG

Landschaftsplan (Stand 2014) Dar-
stellung als teilw. Wohnbauflache,
Gemeinbedarfsflache und Sonder-

Grinflache, Waldflache tiberlagert

Tab. 3: Fachplane
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1.3 Datengrundlage und Methodik der Umweltpriifung
1.3.1 Datengrundlage

Neben den aktuellen Planungsstanden zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
(B-Plan, Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Freianalgenplan) wurden weitere Da-
tengrundlagen zur Priifung umweltrelevanter Belange ausgewertet.

Hierzu zahlen:

e die Biotopkartierung des Fachbiiros Peschel, Okologie & Umwelt (Stand
Oktober 2021),

e das Artenschutzgutachten der Artenschutzsachverstandigen Frau
Jaboczynski (Stand Dezember 2021),

e der Geotechnische Bericht (Gutachten) und Grundwasserdaten (HW und
mHW) vom Ingenieurbiiro Riitz GmbH (Stand 2020) sowie

e das Gartendenkmalpflegerische Ziel- und Entwicklungskonzept vom Biiro
Kretschmer Tauscher Landschaftsarchitekten (Stand 2019).

1.3.2 Methodik

Zur Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen wird ent-
sprechend Anlage 1 zum BauGB zunachst eine Bestandsaufnahme der einschlagi-
gen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario), einschlieRlich der
Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden, durchgefiihrt. Dazu wird
das komplexe Themengeflecht ,,Umwelt” nach den einzelnen Schutzgiitern unter-
gliedert und unter Beriicksichtigung schutzgutspezifischer Umweltziele und Wirk-
raume analysiert. Auch wird eine Ubersicht iiber die voraussichtliche Entwicklung
des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung gegeben.

Hieran schlieft sich eine Prognose (iber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfliihrung der Planung an. Hierzu werden die moglichen erheblichen bau-, an-
lagen- und betriebsbedingten Umweltauswirkungen, auch einschlief8lich indirek-
ter, sekundarer und kumulativer Auswirkungen und Wechselwirkungen, beschrie-
ben. Den aufgefiihrten relevanten Umweltschutzzielen wird dabei Rechnung ge-
tragen; insbesondere dienen sie als Beurteilungsmalstdbe fiir die Umweltvertrag-
lichkeit.

Es folgen u.a. eine Beschreibung der geplanten MaRRnahmen, mit denen festge-
stellte erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verrin-
gert oder soweit moglich ausgeglichen werden sollen, sowie eine Darstellung der
in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmoglichkeiten mit Angabe der
wesentlichen Griinde fiir die getroffene Wahl.

Die jeweils schutzgutbezogene Abarbeitung erfordert abschlieRend eine die ein-
zelnen Umweltauswirkungen in Beziehung setzende Gesamtbeurteilung, die in en-
ger Verbindung mit der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung (Eingriffsregelung nach §
1a Abs. 3 BauGB) vorgenommen wird.
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Der hier vorliegende Umweltbericht (Vorstufe) wird im weiteren Verfahren fort-
geschrieben und beriicksichtigt die zum aktuellen Zeitpunkt vorliegenden Pla-
nungen und Gutachten.
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2 Beschreibung der Umwelt und Bewertung der Umweltaus-
wirkungen

Bei den nachfolgenden Ausflihrungen handelt es sich um eine schutzgutbezogene
Bestandsbeschreibung und -bewertung gemal’ den Vorgaben der Anlage 1 BauGB.
Es wird der aktuelle Zustand der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 a bis d) aufgefiihrten Schutzgi-
ter beschrieben, das sind die Schutzgiiter:

a) Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsge-
flige zwischen ihnen,

b) Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Natura-2000-Gebieten. Von der
hier vorliegenden Planung sind keine Natura-2000-Gebiete betroffen.

c) Mensch und die menschliche Gesundheit
d) Kultur- und sonstige Sachgiter

Betrachtet werden zudem die Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten
Schutzgiitern.

Es erfolgt jeweils eine Bewertung und Prognose der im Zuge der Planungsrealisie-
rung zu erwartenden (positiven und negativen) Auswirkungen auf die Schutzgiiter.
Dabei kdnnen sowohl zeitlich begrenzte als auch dauerhafte Folgen fir die einzel-
nen Schutzgliter entstehen.

Die Bewertung und Prognose der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Pla-
nung bericksichtigen zusatzlich die folgenden Belange:

e) Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umfang mit Abfallen und Ab-
wadssern,

f) Nutzung erneuerbarer Energien, sparsamer und effizienter Umfang mit
Energie,

g) Darstellung von Landschaftsplanen und von sonstigen Pldanen insbeson-
dere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts.

h) Erhaltung bestméglicher Luftqualitdt in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfiillung von Rechtsakten der Europdischen Union
festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht iberschritten werden.

Dabei wird auch auf die eventuell vorhandenen Vorbelastungen eingegangen.

In Kap. 4 werden MaRBnahmen beschrieben, mit denen festgestellte erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder soweit
moglich ausgeglichen werden sollen, sowie gegebenenfalls geplante Uberwa-
chungsmaRnahmen. In dieser Beschreibung wird auch erldutert, inwieweit erheb-
liche nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden, verhindert, verringert
oder ausgeglichen werden, wobei sowohl die Bauphase als auch die Betriebsphase
abgedeckt werden.

Die MaBBnahmen werden im weiteren Verfahren fortgeschrieben.
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2.1 Naturraum und Landschaft

Das Plangebiet befindet sich gemal der naturraumlichen Gliederung Deutschlands
im ,,Dahme-Seengebiet” (822), zugehorig zur GroReinheit des Ostbrandenburgi-
schen Heide-Seengebiet.?

2.2 Natura 2000-Gebiete
Durch die Planung sind keine FFH- bzw. Natura 2000-Gebiete betroffen.
2.3  Schutzgut Klima und Luft

Die Veranderung von Flachennutzungen wie die Versiegelung von Béden oder der
Bau von Gebauden kann sich sowohl auf das Klima der zu untersuchenden Flache
selbst als auch auf das der angrenzenden Flachen auswirken.

Bestand und Bewertung, Vorbelastung

Das Lokalklima wird im Wesentlichen durch die Topographie beeinflusst. Dazu ge-
horen insbesondere das Relief, die Vegetation, Gewdasser und Bebauung.

Das Uberregional herrschende GroRklima von Brandenburg ist subkontinental ori-
entiert.

Die Messwerte einer nahegelegenen Station (Schonefeld zw. 2013-2022) stellen
sich wie folgt dar*:

Jahresmitteltemperatur 9,5 bis 11,5 °C.
Temperaturmittel der Extremmonate -1,3 bis 4,1 °Cim Januar
18,7 bis 21,8 °C im Juli

Jahrliche Niederschlage: 405,2 bis 710,3 I/gm
Jahrliche Sonnenscheindauer: 1543,2 bis 2173,2 Std./Jahr

Der Untersuchungsraum ist durch einen hohen Griinanteil aus Baumen, Strau-
chern und einer Krautschicht gepragt. Der Uferbereich des Zeesener Sees ist zu-
dem durch einen dichten Baumbestand gekennzeichnet.

Vorhandene Beeintrachtigung

Im Untersuchungsraum sind keine erheblichen Vorbelastungen und Empfindlich-
keiten gegeniiber der Luft- und Klimasituation bekannt.

Bewertung des Schutzgutes Klima und Luft

Klimatisch ist das Plangebiet einerseits von den umgebenen Siedlungsbereichen
beeinflusst und steht unter dem Einfluss der von der Versiegelung und Bebauung
ausgehenden Erwdarmung. Andererseits wirken die Griinflichen, die weitgehende
Unverbautheit und die Lage am Zeesener See positiv auf das lokale Klima. Insge-
samt wirkt das Plangebiet aufgrund seines eher geringen Versiegelungsgrades und

3 MEYNEN/SCHMITHUSEN ET AL. 1961

4 Wetterkontor.de
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des umfangreichen Geholzbestandes als Frischluftentstehungsgebiet. Insbeson-
dere der vorhandene Altbaumbestand tragt zur Frischluftproduktion bei und Aus-
filterung der Luft von Stduben bei.

2.4  Schutzgut Flache und Boden

GemaR Bundesbodenschutzgesetz sollen bei Einwirkungen auf den Boden Beein-
trachtigungen seiner natiirlichen Funktionen sowie seiner Funktionen als Archiv
der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie méglich vermieden werden.

Bestand und Bewertung, Vorbelastung
Boden- und standortkundliche Eigenschaften

GemaR Bodenibersichtskarte besteht der Untergrund im Plangebiet Giberwiegend
aus Humusgleyen aus Flusssand und verbreitet Erdniedermoore aus Torf. Die geo-
logische Karte beschreibt fiir das Plangebiet Ablagerungen der Urstromtaler inklu-
sive ihrer Nebentéler (Niederungssand, ,Talsand”). Der Boden weist fein- und mit-
telkérnige, schwach grobkoérnige Sande mit geringen Kiesbeimengungen auf.

Die Uferrandbereiche sind als Moor- und Wiesenmergel eingestuft. Hier bestehen
die Bdden aus Fein- und Mittelsanden, welche meist schluffig, +/- humos sind. Sie
kénnen auch diinne Lagen von Mudde, verschlemmtem Torf oder Humus oder
Wiesenkalk aufweisen, vgl. Abb. 12.

Die Wasserbindung ist im Bereich der vergleyten Boden sehr gering und im Be-
reich der Humusgleye als gering bis mittel eingestuft. ®> Das Retentionspotenzial
der Gleybéden wird als hoch bewertet.®

5 https://geo.brandenburg.de/?page=Boden-Grundkarten

® https://geo.brandenburg.de/?page=Legendenableitungen&views=Ebenen-
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Geologische Karte 1:25.000

Ablagerungen der Urstromtdler, Sande

Moorbildungen, Sand-Humus-Mischbildungen

(N

~ » Standort
Abb. 12: Geologische Karte’

Flr das Bauvorhaben wurde bereits eine geotechnische Untersuchung durchge-
flhrt und 35 Bodenproben (Rammkernsondierungen) analysiert. ,Der Baugrund
wird unterhalb humoser Bden durch Sedimente der Urstromtdler in Form von
enggestuften Sanden gekennzeichnet. Durch die direkte Lage am Zeesener See ist
das Vorkommen von Moorbildungen méglich. [...] Unter Oberbéden (Sand-Humus-
Gemische) in Schichtstdrken von 0,30 ... 1,20 m, partiell aufgefiillt und mit Ziegel-
resten durchsetzt, stehen iiberwiegend enggestufte Sande in mitteldichter Lage-
rung an. Teilweise ist die Lagerungsdichte der Sande unterhalb der Oberbdden als
locker einzustufen. Bei RKS 35 wurde eine Linse aus gemischtkérnigen Béden er-
kundet. Vereinzelt weisen die Sande einen geringen Feinkornanteil auf und sind in
die Bodengruppe SU einzustufen.” (Ingenieurbiiro Riitz GmbH, 2020)

Erosionsgefdhrdung

Die Erosionsgefahrdung durch Wasser ist ein potentieller Wert aus den Faktoren
Substrat und Hangneigung. Bodenerosion durch Wasser wird durch Niederschlage
ausgelost. Die Art und Menge der Erosion sind auch abhangig von der Dichte der
Vegetation. Die Erosionsgefahrdung durch Wasser besteht nicht. Die Bodenerosi-
onsgefahrdung wird hingegen als ,sehr hoch” eingestuft.®

7 https://geo.brandenburg.de/?page=Geologische-Karten

8 https://geo.brandenburg.de/?page=Ableitungen-zur-Erosion
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Bodengiite

Hinsichtlich der Bodengiite sind im Plangebiet Bodenzahlen von 30 bis 50 vorherr-
schend.’

Altlasten
Im Plangebiet sind nach bisherigen Erkenntnissen keine Altlastenflachen bekannt.
Kampfmittel

Im Plangebiet sind nach bisherigen Erkenntnissen keine Kampfmittelverdachtsfla-
chen bekannt.

Bodendenkmale

Das Plangebiet befindet sich im Bereich eines Bodendenkmales mit der Bezeich-
nung (12670) ,,Dorfkern Neuzeit, Dorfkern deutsches Mittelalter”, 10

%
s
3
=

Abb. 13: Bodendenkmal im Plangebiet 0.M. (Geltungsbereich rot umrandet)!!

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdver-
farbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Scherben, Stein- oder Metallgegenstande,
Knochen o.a., entdeckt werden, sind diese unverziglich der Unteren Denkmal-
schutzbehdrde und dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und

% https://geo.brandenburg.de/?page=Legendenableitungen

10 https://bldam-brandenburg.de/wp-content/uploads/2021/03/06-LDS-Internet-
20.pdf

" https://gis-bldam-brandenburg.de/kvwmap/index.php?go=Resi-
zeMap2Window&browserwidth=1190&browserheight=1191&nScale=3558&re-
loadmap=true
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Archéologischen Landesmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Die auf-
gefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind mindestens bis zum
Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen der Denkmalschutzbehdrde
ggf. auch darlber hinaus, in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung zu schiitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéaolo-
gischen Landesmuseum zu Gbergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).

Bewertung des Schutzgutes Flache und Boden

Die Boden im Plangebiet sind liberwiegend unbefestigt und durch eine Baum-,
Strauch- und Krautschicht gekennzeichnet. Die Bestandsversiegelung beschrankt
sich auf das Herrenhaus, das verfallene Nebengebaude sowie die Gartenbrache.
Des Weiteren sind 6ffentliche StraRen, Wege und Stellpldtze durch Asphalt oder
Pflastersteine versiegelt. Entlang des Ufers befindet sich ein unbefestigter Weg
(Trampelpfad). Aufgrund der Bodenbeschaffenheit ist mit einem hohen Retenti-
onspotential im Plangebiet zu rechnen. Im Plangebiet herrscht aufgrund der Ndhe
zum See ein hoher Grundwasserstand vor.'? ,Fiir die Versickerung von Oberfld-
chenwasser ist eine ausreichende Aufnahmeféhigkeit der B6den gegeben” (Ingeni-
eurbliro Riitz GmbH, 2020). Aufgrund der hohen Grundwasserstande kann eine
Grundwasserabsenkung erforderlich werden. Insgesamt werden die Béden jedoch
als ausreichend tragfahig eingestuft.

2.5 Schutzgut Wasser

Gemal Wasserhaushaltsgesetz sind unter anderem oberirdische Gewasser und
das Grundwasser als Bestandteil des Naturhaushaltes, als Lebensgrundlage des
Menschen, als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen und als nutzbares Gut zu scht-
zen. Jeder ist verpflichtet, beim Einwirken auf ein Gewasser die dem Umstand ent-
sprechende Sorgfalt anzuwenden, damit eine Verunreinigung des Wassers oder
eine andere nachteilige Veranderung seiner Eigenschaften verhindert wird. Bei der
Planung und Ausfiihrung von BaumaBnahmen und anderen Verdanderungen der
Erdoberflache sind die Belange der Grundwasserneubildung, der Gewéasserdkolo-
gie und des Hochwasserschutzes zu bertiicksichtigen.

Bestand und Bewertung, Vorbelastung
Grundwasser

Das Plangebiet befindet sich im Nord- und Mitteldeutschen Lockergesteinsgebiet
und im hydrogeologischen Teilraum Brandenburgische Urstrom- und Nebentiler.

»In Auswertung vorliegender Daten vom Landesamt fiir Umwelt wurden fiir den
Baustandort folgende Grundwasserwerte ermittelt:

12 https://geo.brandenburg.de/?page=Legendenableitungen
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mHW = 33,21 m i. NHN
HW = 33,77 m i. NHN

Grundwasser wurde in Tiefen von 0,50 ... 2,05 m (entspricht etwa 32,85 ... 33,10 m
i. NHN) angeschnitten, Schichtenwasser wurde dariiber nicht bemerkt. Der Was-
serstand des Zeesener See wurde mit 32,82 m (. NHN am 03.04.2020 eingemes-
sen.” (Ingenieurbiiro Riitz GmbH, 2020)

Oberflachengewasser

Das Plangebiet liegt direkt am Zeesener See und fasst die Ug. Bei dem See handelt
es sich um einen geschichteten Tieflandsee mit relativ grofem Einzugsgebiet (12,5
km?2). Der 6kologische Zustand wurde im Dezember 2021 erfasst. Der chemische
Zustand wurde aufgrund von Verunreinigungen als ,nicht gut” und der 6kologi-
sche Zustand insgesamt als ,unbefriedigend” eingestuft. 13

Trinkwasserschutzgebiete
Das Plangebiet liegt auBerhalb von Trinkwasserschutzgebieten.
Niederschlagswasserversickerung

,Flir die Versickerung von Regenwasser liber Mulden, Schédchte oder Rigolen ist ein
Flurabstand von der Sohle der Sickerfldche zum mittleren h6chsten Grundwasser-
stand von min. 1,0 m einzuhalten. Uberschlégig kann von einer Durchléssigkeit von
k =4 * 10% m/s ausgegangen werden.” (Geotechnische Untersuchung, 2020)

Bewertung des Schutzgutes Wasser

Aufgrund der Bodeneigenschaften ist die Wasserbindung im effektiven Wurzel-
raum (mit organischer Auflage) im Plangebiet als gering (<26 Vol.%), z.T. mittel
(<22 Vol.%) bewertet. Das Riickhaltevermdgen im Bereich des Grundwasserleiter-
komplexes 2 ist als gering®® und im Bereich des ungedeckten Grundwasserleiter-
komplexes 1 als sehr gering (Verweildauer der Sickerwasserrate wenige Tage bis
max. 1 Jahr) eingestuft. Die Wasserdurchlassigkeit (1 m bis 2 m) ist als sehr hoch (<
300 cm/d) eingestuft worden. Aufgrund der Lage am Zeesener See herrschen im
Plangebiet erhohte Grundwasserstande vor. Insgesamt ist aufgrund der Bodenei-
genschaften und hohen Grundwasserstdande von einer erhéhten Gefahr durch
Grundwasserverschmutzungen auszugehen.

13 https://mluk.brandenburg.de/w/Steck-
briefe/WRRL2021/LWBODY/DELW_DEBB8000158285859.pdf

1% https://apw.brandenburg.de/

15 https://geo.brandenburg.de/karten/hyk/HYK50-3_L3746.pdf
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2.6  Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt
2.6.1 Biotope

Auf der Grundlage des Bundes- und Landesnaturschutzgesetzes sind Tiere und

Pflanzen als Bestandteil des Naturhaushaltes in ihrer natirlichen und historisch
gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. lhre Lebensraume sind zu schiitzen, zu

pflegen, zu entwickeln und ggf. wiederherzustellen.

Die potentielle natiirliche Vegetation einer Gegend abstrahiert von den momenta-
nen, wandelbaren menschlichen WirtschaftsmaRnahmen und gibt das natiirliche
Potential der heutigen Landschaft wieder [WILMANNS 1984]. Die natirlichen
Pflanzengesellschaften sind gute Indikatoren fiir die heutigen abiotischen Umwelt-
bedingungen standortlich einheitlicher Flachen.

In Mitteleuropa wiére die potentielle natirliche Vegetation groRflachig in Form ver-
schiedener Waldgesellschaften ausgebildet; extreme Standorte wie Seen und
Flisse mit ihren R6hricht-Ufern, Moore, Diinen, Sandheiden, Felswande u.a. wir-
den sich als ,,Inseln” daraus abheben (ebd.).

Im Plangebiet wiirde sich entsprechend der 6rtlichen Standortverhéltnisse ein
Schwarzerlen-Niederungswald im Komplex mit Sternmieren-Stieleichen-Hainbu-
chenwald entwickeln (Code D33). Als typische Geholzarten waren hier Schwarze-
Erle, Stieleiche und Hainbuche und in der Strauchschicht u.a. Himbeere zu nen-

nen.'®

Die naturrdumliche Lage und seine aktuelle Nutzung bestimmen im Wesentlichen
das Landschaftsbild des Plangebietes und seiner Umgebung. Innerhalb der natur-
rdumlichen Gliederung Brandenburgs befindet sich das Plangebiet im Dahme-
Seengebiet (Code 822), das Teil der naturrdumlichen GroRReinheit des Ostbranden-
burgischen Heide- und Seengebietes (Code 82) ist. Es handelt sich hierbei um Tals-
andflachen mit flachwelligen Platten mit mittelsteilen kiesigen Hiigeln, Rinnenta-
lern, breiten Talniederungen und Seen®’.

Bestand und Bewertung, Vorbelastungen

Die nachfolgende Biotopkartierung ist vom Biiro Peschel Okologie & Umwelt vor-
genommen worden und wird hier wiedergegeben. Die Kartierungen wurden im
September 2021 durchgefiihrt und die Zuordnung der Biotoptypen erfolgte auf
Basis der Biotopkartierung Brandenburg (LUA 2007). Weitere Ausfiihrungen kon-
nen der Biotopkartierung entnommen werden. Diese ist als Anlage des Umweltbe-
richtes beigefiigt.

6 MLUV 2005

7 MEYNEN/SCHMITHUSEN u.a. 1961
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Abb. 14: Biotopkartel8

18 peschel, Okologie & Umwelt, Stand Oktober 2021
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Code Biotoptypenbezeichnung Schutz
Gewasser
022111 Schilf-Réhricht §
022011 Teichrosen-Bestande §
Anthropogene Rohbodenstandorte und Ruderalfluren
032491 sonstige ruderale Staudenfluren, weitgehend ohne Gehdlzbewuchs .
(Gehdlzdeckung < 10%)
032492 sonstige ruderale Staudenfluren, mit Gehélzbewuchs (Gehodlzdeckung
10-30%) .
Laubgebiische, Feldgehélze, Alleen, Baumreihen und Baumgruppen
071121 Feldgeholze frischer und/oder reicher Standorte, Giberwiegend heimi- )
sche Geholzarten
0714211 Baumreihen, mehr oder weniger geschlossen und in gesundem Zu-
stand, Uberwiegend heimische Baumarten, Uberwiegend Altbdume -
0715121 markanter Solitarbaum, nicht heimische Baumart, Altbaum -
0715231 einschichtige oder kleine Baumgruppen, nicht heimische Baumarten, )
Uberwiegend Altbaume
Walder
08103 Erlen-Bruchwalder, Erlenwalder §
08261 Kahlflachen, Rodungen -
08310820 | Eichenforstgesellschaften auf mittel bis ziemlich arm nahrstoffversorg-
ten Béden, ohne Mischbaumart (Fl.-Ant. > 30%), mit sonstiger Laub- -
holzart (Nebenbaumart,Fl.-Ant. 10-30%)
08390 Laubholzforste, mehrere Laubholzarten in etwa gleichen Anteilen -
Bebaute Gebiete, Verkehrsanlagen und Sonderflachen
10113 Gartenbrache -
12261 Einzel- und Reihenhausbebauung mit Ziergarten -
12651 unbefestigter Weg -
12831 Ruinen -
§: gesetzlich geschiitztes Biotop nach § 30 BNatSchG i.V. § 18 BrdbgNatSchAG

Abb. 15: Ubersicht der kartierten Biotope im Plangebiet 19

Schilf-Rohricht (022111) (8§)

Im Osten des Plangebietes ist am Ufer des Zeesener Sees ein teilweise llickiger,

meist schmaler Schilfglirtel ausgebildet. Hauptbestandsbildner ist Schilf (Phragmi-

tes australis), dem stellenweise Schmalblattriger Rohrkolben (Typha angustifolia)

und Wasserschwaden (Glyceria maxima) beigemengt sind. Bereichsweise ist das

Réhricht von dichten Zaunwinden-Schleiern (Calystegia sepium) Gberzogen.

19 peschel Okologie & Umwelt, Stand Oktober 2021
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Teichrosen-Bestdnde (022011) (§)

Dem Schilfglirtel bereichsweise vorgelagert sind Schwimmblattgesellschaften, die
aus Teichrosen (Nuphar lutea) bestehen. Aufgrund der Jahreszeit (iberwiegend
nichtbliihende Individuen) und ihrer Lage im Wasser konnte nicht geprift werden,
ob ggf. auch Seerosen (Nymphaea alba) am Aufbau beteiligt sind.

Sonstige ruderale Staudenfluren, weitgehend ohne Gehdlzbewuchs [Gehdlzde-
ckung < 10%] (032491)

Im gesamten Plangebiet befinden sich Ruderalfluren unterschiedlicher Zusammen-
setzung. Oftmals sind die verschiedenen Auspragungen mosaikartig und mitunter
durchdringend ausgebildet. RegelmaRig ist Geholzaufwuchs (Arten s. folgender
Biotoptyp 032492) zu beobachten.

Haufig auftretende krautige Arten sind u.a. Goldrute (Solidago canadensis et. S.
gigantea), Brennnessel (Urtica dioica), Kleinblutiges Springkraut (Impatiens par-
viflora), Schwarznessel (Ballota nigra), Glatthafer (Arrhenatherum elatius), Trespe
(Bromus inermis et B. sterilis), Landreitgras (Calamagrostis epigejos), Quecke (Ely-
trigia repens), Behaarte Segge (Carex hirta), GroRe Klette (Arctium lappa), Kratz-
beere (Rubus caesius), Waldrebe (Clematis vitalba) und Schéllkraut (Chelidonium
majus).

Sonstige ruderale Staudenfluren, mit Gehdlzbewuchs [Gehdlzdeckung 10-30%]
(032492)

In der Zusammensetzung der krautigen Arten ist der Biotoptyp dem vorhergehend
beschriebenen weitgehend entsprechend, aber zu grofReren Teilen von Gehdlzbe-
wuchs bedeckt. Weit verbreitete und hdufige Geholzarten sind Robinie (Robinia
pseudacacia), Flieder (Syringa vulgaris), Pfaffenhiitchen (Euonymus europaea),
Kirschpflaume (Prunus cf. cerasifera), Eschenahorn (Acer negundo) und Spitzahorn
(Acer platanoides). Bei Arten wie Robinie, Flieder, Pfaffenhiitchen und Eschenah-
orn wird angenommen, dass der Aufwuchs durch Wurzelbrut gerodeter Individuen
entstanden ist. Es ist davon ausgehen, dass im Verlauf eines relativ kurzen Zeitrau-
mes die weitere Entwicklung zu Vorwaldern erfolgen wird.

Baumreihen, mehr oder weniger geschlossen und in gesundem Zustand, iiber-
wiegend heimische Baumarten, iiberwiegend Altbdume (0714211)

Am westlichen Rand des Untersuchungsgebietes verlauft in Hohe zur StraRe ,,Am
Weidendamm* in Nord-Siid Richtung eine aus sdulenférmigen Eichen (Quercus
petraea) bestehende Baumreihe. Sie wird durch die als Trampelpfad ausgebildete
Zuwegung zum Herrenhaus unterbrochen.

Markanter Solitarbaum, nicht heimische Baumart, Altbaum (0715121)

Unter diesem Biotoptyp sind Solitarbdume wie beispielsweise Linden (Tilia spec.)
und Kastanien (Aesculus hippocastanum) verschlisselt.

28



K&nigs Wusterhausen, vorhabenbezogener Bebauungsplan
01/22 ,Herrenhaus Zeesen” OT Zeesen
Umweltbericht (Vorstufe)

Einschichtige oder kleine Baumgruppen, nicht heimische Baumarten,iiberwie-
gend Altbdume (0715231)

Im Untersuchungsgebiet befinden sich zahlreiche Gehdlzgruppen, die sich tber-
wiegend aus Arten wie Bergahorn (Acer pseudoplatanus), Robinie (Robinia pseu-
dacacia), Linden (Tilia spec.) und Kastanien (Aesculus hippocastanum) zusammen-
setzen.

Erlen-Bruchwilder, Erlenwialder (08103) (§)

Am 6stlichen Rand des Untersuchungsgebietes, parallel zum Ufer des Zeesener
Sees, verlauft ein schmaler, streifenférmig ausgebildeter Erlenwald. Der Bestand
stockt zu groBeren Teilen auf den im Untersuchungsgebiet am tiefsten gelegenen
Bereichen. Er verjiingt sich im Norden, d.h. ist dort tendenziell schmaler ausgebil-
det. In weiten Bereichen verlauft westlich angrenzend, etwas héher gelegen und
stellenweise durch eine Art stufenformigen Gelandeversprung auch optisch ge-
trennt, ein Trampelpfad.

In der Baumschicht ist Erle (Alnus glutinosa) die vorherrschende Baumart. Verein-
zelt sind Flatterulme (Ulmus laevis) und Ahorn (Acer platanoides) beigemengt. Un-
mittelbar am Ufer des Zeesener Sees stocken wenige, zum Teil umgestirzte Wei-
den (Salix alba et S. fragilis agg.). In der Strauchschicht wachsen Hartriegel (Cornus
sanguinea) sowie Aufwuchs von Esche (Fraxinus excelsior), Erle (Alnus glutinosa)
und Flatterulme (Ulmus laevis). Als untypische Gehdlzarten dringen aus dem west-
lich angrenzenden Gehélzbestand Johannisbeere (Ribes alpinum), Silberpappel
(Populus alba), Holunder (Sambucus nigra), Walnuss (Juglans regia), Hasel (Corylus
avellana), Schneebeere (Symphoricarpos albus), Ahorn (Acer platanoides et A.
pseudoplatanus) und vereinzelt Spate Traubenkirsche (Prunus serotina) ein.

Die Krautschicht ist heterogen ausgebildet. Ufernah sind Sumpfsegge (Carex a-
cutiformis), die zum Teil dicht von Zaunwinde (Calystegia sepium) Uberzogen ist,
Rasenschmiele (Deschampsia cespitosa), Wasserschwaden (Glyceria maxima),
Rohrglanzgras (Phalaris arundinacea), Hopfen (Humulus lupulus) und Scheinzyper-
gras-Segge (Carex pseudocyperus) regelmaRig vertreten.

Im Siden ist vor allem auf etwas hoher gelegenen Partien bereichsweise Efeu (He-
dera helix) dominant. Weitere untypische Arten, die von Westen einwandern, sind
Land-Reitgras (Calamagrostis epigejos), Kleinblitiges Springkraut (Impatiens par-
viflora), Gundermann (Glechoma hederacea), Schéllkraut (Chelidonium majus)
und Klettlabkraut (Galium aparine). Das Einwandern dieser Arten wird vermutlich
durch ein Absinken des Seespiegels und eine damit einhergehende Veranderung
des Bodenwasserhaushalts begiinstigt.

In Bereichen mit verstarkter Geholzverjiingung ist die Krautschicht haufig nur frag-
mentarisch ausgebildet.
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Kahlflachen, Rodungen (08261)

Infolge von in jlingerer Zeit erfolgten Fallarbeiten ist im Siiden ein grofRerer Be-
reich ohne Baumschicht ausgebildet. Dies zeigt sich in Form von Baumstimpfen
(z.T. wieder austreibend), Geholzschnitt und Hackschnitzelhaufen. Die Krautschicht
wird neben Efeu (Hedera helix) von verschiedenen Arten der Ruderalfluren aufge-
baut. Auffallend ist die mitunter dichte Verjingung von Gehdlzen wie beispiels-
weise Hartriegel (Cornus sanguinea) oder Ahorn (Acer platanoides et A. pseu-
doplatanus).

Durch ihre weithin sichtbaren, weil-filzig behaarten Unterseiten der Blatter ist die
Silberpappel (Populus alba), die sich vor allem mittels Wurzelbrut bereichsweise
stark ausbreitet, eine besonders markante Erscheinung. Eine weitere kleinere Fla-
che dieses Biotoptyps befindet sich ostlich des ehemaligen Herrenhauses.

Eichenforstgesellschaften auf mittel bis ziemlich arm nahrstoffversorgte Boden,
ohne Mischbaumart (Fl.-Ant. > 30%), mit sonstiger Laubholzart (Nebenbaumart,
Fl.-Ant. 10-30%) [08310820]

Nordostlich der Ruine des ehemaligen Herrenhauses befindet sich ein lichter, vor
allem aus alten, zum Teil machtigen Eichen (Quercus robur) aufgebauter Geholz-
bestand. Einige von ihnen sind im Kronenbereich sehr licht oder abgestorben (in
Form stehenden bzw. liegenden Totholzes). Zerstreut sind Hainbuchen (Carpinus
betulus), Kastanien (Aesculus hippocastanum) und Linden (Tilia spec.) beigemengt.

Aufwachsend bzw. in der Zwischenschicht ist vor allem Spitzahorn (Acer platanoi-
des) regelmaRig vertreten. Weitere Gehdlze sind Alpenjohannisbeere (Ribes alpi-
num), Eibe (Taxus baccata), Holunder (Sambucus nigra), Pfaffenhtitchen (Euony-
mus europaea), Ulme (Ulmus cf. laevis) und Esche (Fraxinus excelsior).

Die Krautschicht wird in weiten Teilen von Efeu (Hedera helix) und Ruderalarten
wie Brennnessel (Urtica dioica), Kleinblitiges Springkraut (Impatiens parviflora),
Schoéllkraut (Chelidonium majus) und Kanadisches Berufkraut (Conyza canadensis)
aufgebaut.

Laubholzforste, mehrere Laubholzarten in etwa gleichen Anteilen (08390)

An den Eichenbestand angrenzend und nach Siden verlaufend stockt ein hetero-
gen aufgebauter Geholzbestand. Offensichtlich wurden in jlingerer Zeit Geholze
entnommen, was dazu fiihrt, dass kleinflachig lichte Bestandsliicken mit zum Teil
Uppigem Aufwuchs ausgebildet sind.

Die Baumschicht setzt sich aus verschiedenen, meist nicht heimischen Gehdlzen
wie Robinie (Robinia pseudacacia), Ahorn (Acer platanoides et A. pseudoplatanus),
Kastanie (Aesculus hippocastanum), Erlen (Alnus glutinosa, meist im Ubergangsbe-
reich zum 6stlich angrenzenden Erlenwald) zusammen. Einige Stdamme sind mit
dichtem Efeubewuchs bedeckt. In der Strauchschicht tritt zerstreut Hasel (Corylus
avellana) auf.
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Besonders in lichten Abschnitten hat sich ein mitunter dichter Aufwuchs von Sil-
berpappel (Populus alba), Ahorn (Acer platanoides et A. pseudoplatanus), Schnee-
beere (Symphoricarpos albus), Robinie (Robinia pseudacacia), Hartriegel (Cornus
sanguinea) und Alpenjohannisbeere (Ribes alpinum) entwickelt.

Die Krautschicht ist heterogen ausgebildet. Artenarme, von Efeu (Hedera helix) do-
minierte Bereiche wechseln mit Ruderalfluren, die u.a. von Brennnessel (Urtica
dioica), Goldrute (Solidago canadensis et. S. gigantea), Springkraut (Impatiens
glandulifera et |. parviflora) und Schollkraut (Chelidonium majus) aufgebaut wer-
den.

Gartenbrache (10113)

Am stidwestlichen Rand des Plangebietes befindet sich ein nicht mehr bewohntes
Kleingartengrundstiick mit einer Gartenbrache, das unter diesem Biotoptyp ver-
schliisselt wird.

Einzel- und Reihenhausbebauung mit Ziergarten (12261)

Etwas nordlich von der vorhergehend beschriebenen Gartenbrache befindet sich
ein Einfamilienhaus mit Garten, das unter diesem Biotoptyp verschlisselt wird.

Unbefestigter Weg (12651)

Im ganzen Gebiet verlaufen zahlreiche unbefestigte Wege, die meist in Form von
Trampelpfaden ausgebildet sind.

Ruinen (12831)

Unter diesem Biotoptyp werden das ehemalige Herrenhaus sowie ein Nebenge-
baude davon verschlisselt.

2.6.2 Wald

GemaR Forstgrundkarte des Landes Brandenburg sind Teile des Plangebietes als
Forstflichen mit der Kennzeichnung NEF 10%° sowie als geschiitztes Biotop ,GroRs-
eggen-Schwarzerlenwald” (Code 081034) (Flache rot gepunktet) ausgewiesen, vgl.
Abb.16. Die Ausbildung des Biotopes wird als gestort und untypisch ausgewiesen.

20 (NEF) Nicht eingerichtete Fliche sind Waldflachen, die wegen Betretungsgefahr
oder Nichterreichbarkeit (z.B. Inseln) nicht inventarisiert werden kénnen
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Abb. 16: Forstgrundkarte (Geltungsbereich rot umrandet)?!

Bewertung des Schutzgutes Biotope

»Das Untersuchungsgebiet besteht aus dem verfallenen Herrenhaus sowie ver-
schiedenen pflanzlichen Relikten der ehemaligen Nutzung bzw. andauernder Nicht-
nutzung. GrofSe Bereiche sind von Gehélzstrukturen unterschiedlicher Zusammen-
setzung bewachsen. Markant ist eine flidchendeckende Ruderalisierung der Kraut-
schicht sowohl der Gehélzbestinde als auch der Offenlandlebensrdume. Ruderalar-
ten wie beispielsweise Brennnessel, Landreitgras, Goldrute, Kratzbeere und Glatt-
hafer sind regelmdfig vertreten. Bereichsweise sind aber auch artenarme, von

Efeu dominierte Bereiche ausgebildet. Im Zuge der Sukzession hat auf vielen Fld-
chen der Aufwuchs von Gehélzen wie vor allem von Ahorn, Robinie, Silberpappel,
Pfaffenhiitchen, Eschenahorn und Flieder begonnen. Das Gebiet wird von einigen

Trampelpfaden durchzogen. Kleinfldchig wurden Ablagerungen von Miill und Gar-
tenabfdllen beobachtet.

Im gesamten Plangebiet wurden drei nach § 30 BNatSchG geschiitzte Biotope

nachgewiesen sowie eine Art der Roten Liste Brandenburg (Ristow et al. 2006).“
(Peschel Okologie & Umwelt, Stand Oktober 2021)

Die Bewertung der vorgefundenen Biotoptypen orientiert sich an moéglichst einfa-

chen und fachlich allgemein anerkannten Kriterien. Es handelt sich im Einzelnen
um:

Naturndhe: Grad der Verdanderung von Vegetation und Fauna im Vergleich zu nicht

anthropogen beeinflussten Flachen: Je geringer der anthropogene Einfluss, desto
héher der Wert.

21 https://www.brandenburg-forst.de/LFB/client/
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Gefahrdung: Riickgang des Biotoptyps in Brandenburg

Lebensraumfunktion fiir gefdhrdete Arten: Anteil gefahrdeter Arten an der Ge-

samtheit aller vorkommenden Arten

Trittsteinfunktion: Biotopstruktur, die Arten Lebensraum in einer ansonsten le-

bensfeindlichen Umgebung bietet. Trittsteine ermoglichen Arten, groRere Strecken
zu Uberwinden und Verbindungen zwischen entfernten Populationen zu erhalten.

Regenerierbarkeit, Wiederherstellbarkeit: Die Fahigkeit eines Biotopes, sich nach

einer Zerstdrung zu regenerieren bzw. die Moglichkeit, ein Biotop an anderer
Stelle wieder zu entwickeln. Der Zeitaspekt ist in beiden Fallen von erheblicher Be-
deutung. Unterschiedliche Standortfaktoren spielen fir die Moglichkeit einer Wie-
derherstellbarkeit eine entscheidende Rolle.

Naturnidhe

Die Biotoptypen des Plangebietes werden als mafig naturnah eingestuft. Es han-
delt sich insgesamt um einen anthropogen verdanderten Standort, der aufgrund
der umgebenden Wohnbebauung, der gartnerischen und der historischen Nut-
zung des Gelandes gewissen Stérungen ausgesetzt ist. Als relativ naturnah ist der
Uferstreifen mit seinen Altbaumbestdanden zu bewerten.

Gefahrdung

Die vorhandenen Biotope werden im Wesentlichen in ihrer Ausprdagung als nicht
gefahrdet eingestuft. Dennoch befinden sich im Plangebiet bzw. im Randbereich
des Plangebietes geschiitzte Biotope. Hierbei handelt es sich um Schilf-Réhricht,
Teichrosen-Bestande und Erlen-Bruchwalder.

Lebensraumfunktionen

Potentielle Lebensraumfunktion fiir gefdhrdete Arten bietet die Vegetation, deren
Vielfalt und Struktur vor Ort teilweise sehr vielfaltig sind.

Der Artenschutzbeitrag? hat im Rahmen einer Relevanzpriifung untersucht, wel-
che Arten durch die Planung potenziell betroffen sein kénnten. Reptilien wurden
aufgrund der Verbuschung ausgeschlossen. Im Plangebiet kartiert und nachgewie-
sen wurden Brutvogel, Fledermause und Ameisen. Untersucht wurden das Ge-
bdude sowie Baume. Amphibien und streng geschitzte Kaferarten (am Baumbe-
stand) konnten nicht nachgewiesen werden.

Trittsteinfunktion

Als Trittsteine wirken potentiell alle Freiflachen, insbesondere baumbestandene
Flachen oder Feuchtbiotope in bebauten Gebieten.

22 Artenschutzsachverstiandige, S. Jabczynski, Stand Dezember 2021
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Regenerierbarkeit, Wiederherstellbarkeit

Die Wiederherstellbarkeit der geholzgepragten Biotope ist nur langfristig gegeben.
Die Gehdlzbestande weisen zudem teilweise ein hohes Alter auf. Die Standortver-
haltnisse aller vorkommenden Biotope sind hinsichtlich ihrer natirlichen Aus-
gangsbedingungen kleinraumig von groBer Verschiedenheit (Seeufer, Béschung,
Ruderal- und Waldflachen). Sie sind jedoch durch die historische Nutzung (ehema-
lige Parkanlage und Herrenhaus mit Nebengeb&uden) anthropogen iberformt und
gestort, so dass sie als insgesamt fiir Brandenburger Verhaltnisse durchschnittlich
beurteilt werden. Vergleichbare Biotope sind daher auch an anderer Stelle als am
Eingriffsort herstellbar.

Insgesamt besitzt der Untersuchungsraum unterschiedliche Bewertungen der Bio-
tope. Der flaichenmaRig gréRte Biotoptyp, die Ruderalflache, besitzt eine geringe
Bedeutung. Die bebauten Bereiche (Gartenbrache, Ruine, Wohngebaude, Stell-
platze, StraRenabschnitte) haben eine sehr geringe, der Erlen-Bruchwald und der
Uferbereich (Schilf- und Teichrosenabschnitte) als gesetzlich geschiitzte Biotope
eine sehr hohe Bewertung. Ebenfalls sind die Altbaumbestdande als hoch einzustu-
fen. Die Laubgebtische werden als maRig bewertet. Insgesamt werden die Biotope
des Plangebietes als durchschnittlich wertvoll eingeordnet.

2.6.3 Tiere

Das Artenschutzgutachten wurde von Dipl.-Geodkologin Silke Jabczynski, Arten-
schutzverstandige, erarbeitet. Die Ergebnisse der Untersuchung werden hier zu-
sammenfassend wiedergegeben. Weitere Ausfiihrungen sind dem Artenschutzgut-
achten zu entnehmen.

,Im Innenbereich des Gutshauses konnten 1 Brutplatz des Hausrotschwanzes im
Erdgeschoss und 3 Fraf3pldtze von Fledermdusen in 3 Rdumen im Obergeschoss
nachgewiesen werden.

Der Dachboden ist von Waschbdiren besiedelt, die sich in diesem Jahr im Gebdude
und auf dem Grundstiick mit Jungtieren aufgehalten haben.

Innerhalb des héhlenreichen Baumbestandes konnten 3 Brutplétze vom Star und 1
Brutplatz des Buntspechtes festgestellt werden. Aufserdem konnten auf dem
Grundstiick weitere Brutreviere von Vbgeln unter anderem von Amsel, Buchfink,
Blaumeise, Kohlmeise, Gartenbaumléufer, Ménchsgrasmiicke und Zaunkénig er-
mittelt werden.

Bei den abendlichen Begehungen im Sommerhalbjahr konnten 5 Fledermausarten
im Jagdhabitat dokumentiert werden, und zwar Grofler Abendsegler, Zwergfleder-
maus, Miickenfledermaus, Wasserfledermaus und Rauhautfledermaus. Die Tiere
jagten ausdauernd und mit mehreren Exemplaren vor allem auf den Lichtungen
innerhalb des dichten Baumbestandes, entlang der Weg und am Gewdsserufer.

Angesichts der Untersuchungsergebnisse ist das Gebiet vor allem fiir Héhlen- und
Nischenbewohner wertgebend. Der teilweise h6hlenreiche Baumbestand und die
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Totholzbdume bieten gute Lebensraumbedingungen fiir Héhlen- und Nischenbrii-
ter, Fledermduse sowie Holz bewohnende Kdferarten. Es konnten mehrere Héhlen-
und Nischenbriiter im Gebiet erfasst werden.” (Dipl.-Geodkologin Silke Jabczynski,
Stand Dezember 2021)

2.7 Schutzgut Landschaftsbild

Landschaftsbild und Erholungsnutzung stehen in engem Zusammenhang miteinan-
der. Das Erlebnis- und Erholungspotenzial einer Landschaft wird danach beurteilt,
inwieweit die Landschaft die Bedirfnisse der Erholungssuchenden nach Ruhe, Ent-
spannung, visuellem Genuss und Bewegung befriedigen kann.

Als BewertungsmalRstabe fiir die Schonheit des Landschaftsbildes und dessen Er-
lebnis- und Erholungsqualitdt werden, in Anlehnung an die Naturschutzgesetze
des Bundes und des Landes Brandenburg (vgl. BNatSchG § 1 Abs. 1), die Vielfalt,
die Eigenart und die Naturnahe der Landschaft gewahlt.

,Der Ort Zeesen, 1431 erstmals urkundlich erwdhnt, ist slawischen Ursprungs. Vom
15. bis ins 17. Jahrhundert hinein war es ein Dorf mit Gut, etliche Besitzerwechsel
erfolgten im Laufe dieser Zeit.” (Kretschmer Tauscher Landschaftsarchitekten,
2019)

Der Geltungsbereich befindet sich im slidlichen Teil von Zeesen und damit im Kern
(Ursprung) des Ortes, welcher neben der Wohnbebauung auch durch 6ffentliche
Einrichtungen (u.a. Feuerwehr, Kita, Schule und Strandbad) gepragt ist. Die Sied-
lungsbebauung in diesem Bereich ist sowohl durch eine dorfliche als auch durch
eine neuzeitliche Bebauung gepragt. Entlang der HauptstralSe verlaufen alte Allee-
bdume. Dem Plangebiet vorgelagert befindet sich neben einer Platzaufweitung mit
Spielgeraten, auch ein Wohngebdude mit Nebenanlagen.

Das denkmalgeschitzte und geschichtstrachtige Herrenhaus mit ehemaliger Park-
anlage selbst und die Toranlage liegen direkt in der Sichtachse der StralRe ,Wei-
dendamm® und stellen damit eine besondere Eingangssituation und Blickbezie-
hung zum Ortskern dar. Die das Eingangstor flankierenden Sduleneichen verstar-
ken diesen Eindruck. Weitere Ausflihrungen zur historischen Entwicklung des Plan-
gebietes konnen dem Gartendenkmalpflegerischen Ziel- und Entwicklungskonzept
(Kretschmer Tauscher Landschaftsarchitekten, 2019) entnommen werden.

Das Grundstiick ist zum gegenwartigen Zeitpunkt jedoch verwahrlost und liegt
brach. Der liberwiegende Teil ist verbuscht und verwildert, vgl. Abb. 2 bis 11.

Pragende Charakteristika und Elemente des Landschaftsbildes im Plangebiet sind
neben dem denkmalgeschiitzten Herrenhaus auch die direkte Lage am Zeesener
See und der hohe Altbaumbestand zum See und entlang der StralRe ,,Dorfaue”. Die
Baumreihe aus Sduleneichen bildet das Entree, in welchem sich das Eingangstor
zum Grundstlick befindet. Des Weiteren befinden sich dem Herrenhaus vorgela-
gerte markante und das Landschaftsbild pragende Baumbestdnde (teilweise im
schlechten Zustand). Der Uferbereich des Sees ist unverbaut, lediglich eine verfal-
lene Steganlage befindet sich in diesem Bereich. Insgesamt ist das Gelande als
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auch der Uferbereich stark verbuscht und fiir die Offentlichkeit nur bedingt zu-
ganglich. Die Altbaumbestande sind teilweise stark mit Efeu bewachsen. Am See-
ufer als auch auf dem Gelande befinden sich Totholzbestande und gefillte Baume.
Teilweise befinden sich Miillablagerungen auf dem Grundstiick. Im stidlichen Teil
liegt eine ungenutzte Gartenbrache mit Gebaude. Der Geltungsbereich ist zwi-
schen der StraBe ,,Dorfaue” und Zaunanlage mit einem Geh- und Radweg (Teil des
Wanderweges ,, Rundweg Zeesener See” und Schulweg) versehen. Entlang des We-
ges, nahe dem Tor zum Herrenhause, befindet sich eine Parkbank. Die Stralle
,Dorfaue” wird durch Altbaumbestande (Ahorn) begleitet. Ebenfalls befinden sich
im Bereich der Zaunanlage Altbaumbestdnde (Sduleneichen) mit Efeubewuchs so-
wie eine Fliederhecke.

Bewertung der Landschaft

Insgesamt wird die Landschaftsbildqualitdt des Plangebietes, aufgrund seines ak-
tuellen Zustandes, als gering bis maRig bewertet. Eine Ausnahme bildet der Alt-
baumbestand. Das Herrenhaus befindet sich in einem baulich schlechten Zustand
und einige Flachen werden lediglich extensiv genutzt, wodurch ein verwahrloster
Eindruck entsteht. Eine Erlebbarkeit des Ufers und des Sees ist aufgrund der einge-
schrankten Zuganglichkeit und Verbuschung nicht moglich. Die Sichtbeziehungen
und Sichtachsen sind aufgrund der Verwilderung kaum noch erkenn- und erlebbar.

2.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgitern sind Giiter zu verstehen, die Objekte von
gesellschaftlicher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archaologi-
sche Schétze darstellen und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrankt
werden kdnnte.

Im Plangebiet befinden sich Bau-, Garten- und Bodendenkmale.
Bodendenkmale

Das Plangebiet befindet sich im Bereich eines Bodendenkmales mit der Bezeich-
nung (12670) , Dorfkern Neuzeit, Dorfkern deutsches Mittelalter”.

Die Realisierung von Bodeneingriffen (TiefbaumaRnahmen) ist erst nach Abschluss
archaologischer Dokumentations- und BergungsmaRnahmen in organisatorischer
und finanzieller Verantwortung der Bauherren (§ 9 Abs. 3 und 4, sowie § 7 Abs. 3
und 4 BbgDSchG) und Freigabe durch die Denkmalschutzbehorde zuldssig. Die Bo-
deneingriffe sind erlaubnispflichtig (§ 9 Abs. 1 BbgSchG). Die Erlaubnis ist bei der
zustandigen unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Dahme-Spreewald
einzuholen.

3 https://bldam-brandenburg.de/wp-content/uploads/2021/03/06-LDS-Internet-
20.pdf
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Sollten bei Erdarbeiten Funde zu Tage treten, bei denen anzunehmen ist, dass es
sich um Denkmale (§ 2 Abs. 1 BbgDSchG) handelt, sind diese unverziiglich der Un-
teren Denkmalschutzbehorde und dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denk-
malpflege und Archdologisches Landesmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 und 2
BbgDSchG). Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche unver-
andert zu erhalten, damit fachgerechte Untersuchungen und Bergungen vorge-
nommen werden kénnen.

Bau- und Gartendenkmale

Das Planvorhaben betrifft das Bau- und Gartendenkmal ,,Herrschaftliches Wohn-
haus“ (Nr. 09140608) , Lusthaus” mit Gartenanlage (Nr. 09140609). * Die Garten-
anlage erstreckt sich ,,vor und vor allem hinter dem Lusthaus bis zum See”?.

Nach dem BbgDSchG sind Denkmale ,,als Quellen und Zeugnisse menschlicher Ge-
schichte und prdgende Bestandteile der Kulturlandschaft des Landes Brandenburg
nach den Bestimmungen dieses Gesetzes zu schiitzen, zu erhalten, zu pflegen und
zu erforschen.”

2.9 Schutzgut Mensch

Die bisherigen Untersuchungen und Bewertungen der Schutzgiiter erfolgten auch
aus anthropozentrischer Perspektive, so dass die Analyse des Umweltzustandes
insgesamt an den Interessen des Menschen orientiert ist. Zur Vermeidung von
Wiederholungen wird daher auf die genannten Abschnitte verwiesen.

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch sind Aspekte wie Gesundheitsvor-
sorge, Wohnqualitat, Erholung und Freizeit, Luftschadstoffe, Gerliche, Lichtimmis-
sionen, Larmimmissionen und Erschiitterungen zu bericksichtigen. Grundsatzlich
sind die Anforderungen an gesundes Wohnen und Arbeiten entsprechend dem
BauGB zu erfiillen.

Auf die im Hinblick auf Gesundheit relevante lufthygienische und bioklimatische
Situation wurde bereits in Kapitel 2.3 (Schutzgut Klima/Luft) hingewiesen. Es sind
keine Luftverschmutzungen bekannt. Das Plangebiet wirkt aufgrund der Lage zum
See, dem hohen Anteil an Altbaumbestidnden und den Freiflachen als klimatischer
Ausgleichsraum.

Landschaftsgebundene Erholungsnutzung hangt vom Erlebnis- und Erholungspo-
tenzial einer Landschaft ab und steht daher im engen Zusammenhang mit der
Qualitat des Landschaftsbildes (s. Kapitel 2.7, Landschaftsbild).

Betriebsbedingte Lairmimmissionen gehen von dem Verkehr auf den anliegenden
StraBen ,Weidendamm* und ,Dorfaue” aus. Des Weiteren befinden sich in der na-
heren Umgebung die Grundschule Zeesen und direkt gegeniiber dem Plangebiet

24 https://ns.gis-bldam-brandenburg.de/hidadweb/view?docld=0bj09140608.xml|
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die Freiwillige Feuerwehr, von welchen temporare Larmimmissionen ausgehen
kénnen.

2.10 Schutzausweisungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb des durch Beschluss des
Rates des Bezirkes Potsdam Nr. 149 -14/66 vom 19.10.1966 ausgewiesenen Land-
schaftsschutzgebiets , Teupitz-Koriser Seengebiet”. Der Schutzstatus dieses Gebie-

tes ist durch Beschluss Nr. 18/72 des Bezirkstages Potsdam vom 19. Oktober
1972 konkretisiert worden. Nach 1990 ist der Schutzstatus nicht gedandert worden,
so dass die Schutzbestimmungen von 1966 und 1972 weiterhin giltig sind.
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Abb. 17: Lage im Landschaftsschutzgebiet?®

Die Aufstellung eines Bebauungsplans in einem Landschaftsschutzgebiet bedarf
eines Zustimmungsverfahrens, soweit der Bebauungsplan Festsetzungen trifft, die

der LSG-Verordnung widersprechen. Dies ist hier der Fall, da der Bebauungsplan
Baurechte fiir zusatzliche Gebaude schafft.

GemaR o.g. Runderlass sind Anfragen zu Bauleitpldanen in Landschaftsschutzgebie-
ten an die Landkreise und kreisfreien Stadte zu richten. Diese priifen, ob eine Zu-
stimmung des MLUK als Verordnungsgeber der LSG erforderlich ist.

%6 https://geodienste.bfn.de/schutzgebiete?lang=de
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Die Stadt Konigs Wusterhausen hat dementsprechend eine Anfrage an die Untere
Naturschutzschutzbehorde gestellt. Urspriinglich bestand die Einschatzung, dass
die Zustandigkeit bei der UNB liegt, da der Plan vorhabenbezogen ist und Baurecht
flr ein konkretes Vorhaben schaffen soll. Die Untere Naturschutzbehdérde hat der
Stadt dann jedoch mitgeteilt, dass eine Abstimmung mit dem MLUK erfolgt ist, in
deren Ergebnis die Zustandigkeit beim Ministerium liegt. Ein entsprechender An-
trag auf Zustimmung (Voranfrage) ist dort gestellt worden. Das Zustimmungsver-
fahren ist ein eigenstandiges Verfahren, das zeitlich parallel zum Bebauungsplan-
verfahren durchgefiihrt wird.

Die Grenze des Landschaftsschutzgebietes ist im Bebauungsplan nachrichtlich dar-
gestellt.

Weitere Schutzgebiete (Naturschutzgebiet, Nationalpark, Biospharenreservat, Na-
turdenkmaler) werden vom Plangebiet nicht beriihrt. Das Plangebiet befindet sich
nicht in einem Wasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiet.

Im Plangebiet befinden sich geschiitzte Biotope (Schilf-Rohricht, Teichrosenbe-
stande und ein Erlen-Bruchwald). Diese befinden sich am Ufer bzw. nahe dem Ufer
und werden durch die geplante Bebauung nicht beeintrachtigt (siehe Umweltbe-
richt zum Bebauungsplan). Die Umgrenzung der Biotope wird nachrichtlich in den
Bebauungsplan tlbernommen.
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3 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes
3.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung des Vorhabens

Die Umsetzung der Planung (Vorhaben) ist in drei Phasen mit jeweils spezifischen
Wirkungen zu unterscheiden, die zeitlich voneinander abweichen: baubedingte
Wirkungen, anlagebedingte Wirkungen (Vorhandensein des geplanten Vorhabens)
und die betriebsbedingten Wirkungen.

Die Auswirkungen durch die Planung, insbesondere fiir die Schutzgiiter Boden,
Arten und Biotope sowie Wasser miissen im weiteren Verfahren genauer be-
trachtete werden.

3.1.1 Natura 2000-Gebiete
Baubedingte Auswirkungen

- nicht zutreffend -
Anlagebedingte Auswirkungen

- nicht zutreffend -
Betriebsbedingte Auswirkungen
- nicht zutreffend —

3.1.2  Schutzgut Klima und Luft
Baubedingte Auswirkungen

Durch den Baustellenverkehr kommt es temporar zu erhéhten Immissionsbelas-
tungen.

Anlagebedingte Auswirkungen

Anlagebedingt ist durch die Umwidmung von Vegetationsflachen zu teils bebauten
Flichen mit kleinklimatischen Anderungen zu rechnen. Das Wirmespeichervermé-
gen wird durch die geplanten Anlagen und die damit verbundene Versiegelung
bzw. den Verlust von Griin- und Freiflachen erhdht. Somit strahlen die baulichen
Anlagen stdrker in die Umgebung zuriick.

Weiterhin werden die Frischluftproduktion und die lufthygienische Funktion durch
den Verlust von Griinflaichen gemindert. Demzufolge kommt es im Bereich des
Mikroklimas zu einem Anstieg der durchschnittlichen Temperatur. Auch durch die
verdnderten Licht- und Schattenverhaltnisse in Folge der Errichtung von Geb&uden
kann es zu kleinrdumigen Temperaturveranderungen kommen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Belastungen ergeben sich durch den betriebsbedingten Verkehr (Bewohner, Besu-
cher). Erhebliche klimatische Beeintrachtigungen sind aufgrund des vergleichs-
weise geringen Umfangs dieser Verkehre nicht zu erwarten. Zu berlicksichtigen ist
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auch, dass der riickwertige Bereich des Grundstlicks als Parkanlage wiederherge-
stellt und das Plangebiet durch neue Baumpflanzungen begriint werden soll. Dies
wird sich positiv auf die Schutzgilter Luft und Klima aus.

3.1.3  Schutzgut Flache und Boden

Durch das Bebauungsplanverfahren wird auf den geplanten Bauflachen ein Eingriff
in den Bodenhaushalt vorbereitet. Die geplante Versiegelung bewirkt den Verlust
der natirlichen Bodenfunktionen. Der Boden kann dann weder als Standort fir
Tiere, Pflanzen und andere Organismen noch als Filter, Puffer und Transformator
wirken.

Durch die Umsetzung der Planung wird es bau- und anlagebedingt zu einer Ver-
dichtung, Verformung und Versiegelung des Bodens kommen.

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt wird es zu einer Verdichtung und Versiegelung durch Baustellenein-
richtungen, Baubetrieb und Baufahrbetrieb kommen.

Im Bereich des Plangebietes befindet sich ein Bodendenkmal. Zu den Auswirkun-
gen vgl. Ausfiihrungen zum Schutzgut Kultur- und Sachgter.

Anlagebedingte Auswirkungen

Die Anlage von Verkehrswegen, Parkplatzen und Fundamenten fiir Gebaude wird
zu einem Verlust von gewachsenen Bodenprofilen und -strukturen fithren. Demzu-
folge kommt es zum Verlust von Bodentyp- und bodenartspezifische Speicher-, Fil-
ter- und Lebensraumfunktionen in diesen Bereichen. Der Oberflachenabfluss er-
hoht sich. Des Weiteren ist im Bereich der Tiefgarage eine Grundwasserabsenkung
erforderlich, welche ebenfalls die Bodenbeschaffenheit und Verhaltnisse veran-
dert.

Die Ermittlung der Eingriffsintensitat erfolgt auf der Grundlage der Festsetzungen
des Bebauungsplanes (zulassige Versiegelung). Nach den Festsetzungen des Be-
bauungsplans ist davon auszugehen, dass bis zu 1,22 ha Flache neu lberbaut oder
versiegelt werden kdnnen. Unter Berlicksichtigung der bestehenden bzw. zuldssi-
gen Versiegelung ergibt sich eine zuldssige Mehrversiegelung von etwa 1,0 ha.

Ein Ausgleich dieses Eingriffs soll im Wesentlichen auf externen Ausgleichsflachen
erfolgen. Es steht eine Flache in der Gemeinde Halbe, Gemarkung Briesen zur Ver-
fligung, die auf ihre Eignung gepruft wird. Ggf. werden weitere bzw. alternative
Flachen herangezogen.

Eine detaillierte Eingriffs-/Ausgleichbilanzierung wird zum Entwurf des Bebauungs-
planes erganzt.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten.
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3.1.4 Schutzgut Wasser
Baubedingte Auswirkungen

Waéhrend der Bauphase sind regelmaRig Bestimmungen einzuhalten, die eine Be-
eintrachtigung des lokalen Wasserhaushaltes z.B. durch Verschmutzungen verhin-
dern sollen.

Sollten temporadre Grundwasserabsenkungen vorgesehen sein (z.B. zur Herstellung
der Tiefgarage), ist hierfir im Rahmen der Baugenehmigung eine wasserrechtliche
Erlaubnis beim Landesamt fiir Umwelt zu beantragen.

Baubedingte Beeintrachtigungen des Zeesener Sees sind nicht zu erwarten.
Anlagebedingte Auswirkungen

Die Bebauung von Freiflachen fuhrt zu deren vollstandiger oder teilweiser Versie-
gelung (zulassiger bzw. geplanter Umfang Neuversiegelung etwa 1 ha), so dass die
Versickerung der Niederschlage vollstandig unterbunden oder eingeschrankt wird.
Dies hat zur Folge, dass eine Anreicherung des Grundwassers eingeschrankt wird
und die Menge des oberflachlich abgeleiteten Wassers zunimmt.

Um die Niederschlagswasserversickerung im Plangebiet zu unterstiitzen, sollen die
FuRBwege im Plangebiet in wasser- und luftdurchldssiger Bauweise ausgefihrt wer-
den. Es liegt ein Entwésserungskonzept vor?’. Vorgesehen ist, das Oberflichenwas-
ser in einem unterirdischen Behalter zu sammeln und es dann in zwei Muldenfla-
chen zuzuleiten, in denen es versickert. Die beiden Muldenflachen umfassen 800
m? bzw. 400 m?2. Sie liegen unmittelbar nebeneinander. Die Muldenfliche befindet
sich nordlich des Hauses 2 (nordliches Kavalierhaus) bzw. ostlich des Gebaudes fiir
die Tagespflege (Haus 5). Zu der Muldenflache und deren Gestaltung und Anord-
nung bedarf es weiterer Abstimmungen mit der Unteren Denkmalbehérde. Der
Entwdsserungsnachweis erfolgt auf Ebene der nachfolgenden Baugenehmigung.

Das auf den offentlichen Verkehrsflachen anfallende Regenwasser wird in Sicker-
mulden und Rigolen gefasst und versickert.

Anlagebedingt kann der Eingriff durch Anschnitt des Grundwassers (hier z.B. Tief-
garage) zur Verminderung des Grundwasserdargebots fihren.

Die Schmutzwasserentsorgung und die Trinkwasserversorgung werden durch den
Markischen Abwasser- und Wasserzweckverband — (MAWV) wahrgenommen. Das
Plangebiet liegt innerhalb der Ortslage und ist abwassertechnisch um Grundsatz
erschlossen.

Im Rahmen der Beteiligung des Scoping-Verfahrens hat der MAWYV bestétigt, dass
die duRere ErschlieBung des Plangebietes gegeben ist und die geplante Bebauung
durch Herstellung von Hausanschliissen (TW/SW) an die im Bestand vorhandenen
zentralen offentlichen Anlagen der Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung

27 Miiller Ingenieure, Gutspark Zeesen, Entwasserungskonzept, Potsdam, Juni 2023
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des MAWYV angeschlossen werden kann. Der Verband weist darauf hin, im Zusam-
menhang mit der geplanten Bebauung eine Uberpriifung seiner trink- und
schmutzwassertechnischen Anlagen hinsichtlich der hydraulischen Leistungsfahig-
keit vorzunehmen — hier insbesondere die hydraulische Leistungsfahigkeit des Ab-
wasserpumpwerkes APW Weidendamm/Dorfaue. Diese Uberpriifung erfolgt erst
im Rahmen der verbindlichen Ubermittlung des voraussichtlichen Trinkwasserbe-
darfs und Schmutzwasseranfalls, das heilt im Rahmen der dem Bebauungsplan
nachgelagerten ErschlieBungsplanung.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Eine Nutzung der Uferkante z.B. durch eine Steganlage ist nicht geplant, sodass
von dort auch keine Verunreinigungen zu erwarten sind.

Grundwassergefahrdende Nutzungen und Gefahrdungen des Grundwasserkorpers
sind aufgrund der angestrebten Nutzung (seniorengerechtes Wohnen) nicht zu er-
warten.

Das anfallende Schmutzwasser wird Uber entsprechende Entsorgungsleitungen
abgefihrt.

3.1.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Der Eingriff durch eine Bebauung wirkt sich auf Flora und Fauna auf den Flachen,
die fiir eine Bebauung vorgesehen sind, direkt aus.

Biotope
Baubedingte Auswirkungen

Der Eingriff durch eine Bebauung wirkt sich auf Flora und Fauna auf den Flachen,
die fir eine Bebauung vorgesehen sind, direkt aus. Dort wird wahrend der Bau-
phase in der Regel die Vegetation beseitigt, der Oberboden abgeschoben und der
Untergrund mit schweren Baumaschinen befahren und verdichtet; die vorher vor-
handenen Lebensrdume werden also durch die Bebauung zerstort.

Anlagebedingte Auswirkungen

Durch den Neubau kommt es zum Verlust von Vegetationsflachen. Der Eingriff er-
folgt in erster Linie in Bereichen Ruderalflachen mit und ohne Gehdlzbewuchs,
Laubholzforste, Kahlflaichen sowie bebaute Bereiche (Gartenbrache, Einzel- und
Reihenhausbebauung, Ruinen). Die markanten Baume und Baumreihen sowie der
Erlenbruchwald sollen von Bauflachen freigehalten werden. Des Weiteren sind
keine Eingriffe im Bereich der Schilf-Réhrichte und Teichrosen geplant. Im Bereich
der Griinflachen soll der Parkcharakter wiederhergestellt werden. Hierflir werden
die Sichtbeziehung und Wegeverbindungen wiederhergestellt. Die erhaltenswer-
ten und markanten Baumbestdanden werden durch Baumpflegemalnahmen wie-
der in Form gebracht. Weitere Ausfiihrungen zur Herstellung der Parkanlage sind
dem gartendenkmalpflegerisches Ziel- und Entwicklungskonzept zu entnehmen.

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes werden rund 1 ha Vegetations-

flachen in Anspruch genommen.
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Eine Bilanzierung der Eingriffe in den Biotopbestand erfolgt im weiteren Verfah-
ren.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten.
Tierwelt

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingte Wirkfaktoren stellen hier in erster Linie die Inanspruchnahme von
Boden und Vegetation durch Baufahrzeuge, Baumaterialien und Baustelleneinrich-
tungen sowie Scheuchwirkung durch Larm, Erschiitterungen und visuelle Storreize
dar. Baubedingt sind auch Totungen oder Verletzungen von Tierarten denkbar. So
wirde die Beseitigung von Vegetationsstrukturen (Fallung von Baumen), in denen
sich z.B. Nester mit Eiern oder Jungtieren von Vogeln befinden, zur unmittelbaren
Gefahrdung dieser Tiere flihren. Dies trifft ebenfalls auf BaumalRnahmen an Ge-
bduden (bspw. Sanierung, Ausbau) wie auch auf Gebaudeabriss zu.

Als temporarer Wirkfaktor ist der auf die Bauzeit begrenzte Flachenverbrauch, der
durch Bau-, Lager- und Rangierflachen entsteht, zu nennen. Dadurch kénnen Le-
bensrdaume von Tieren und Pflanzen zerstort oder beeintrachtigt werden. Die Nut-
zungen sind zeitlich auf die Bauphase und raumlich auf die Baustellenbereiche be-
schrankt. Grundsatzlich ist eine Wiederherstellung betroffener Biotop- und Nut-
zungsstrukturen moglich.

Anlagebedingte Auswirkungen

Dauerhaft anlagebedingte Flicheninanspruchnahme entsteht infolge der Uber-
bauung. Die resultierende Wirkungsintensitat differiert in Abhangigkeit von der Art
dieser und von der jeweils betrachteten Tier- oder Pflanzenart. Eine hohe Wir-
kungsintensitat besteht generell bei Vollversiegelung, da damit der vollstandige
Verlust aller Naturhaushaltsfunktionen und des Lebensraumes der entsprechen-
den Arten verbunden ist. Neben der Verdnderung der Habitatstruktur und -diversi-
tat ist die Flacheninanspruchnahme der Wirkfaktor, der bei dem betrachteten Pro-
jekt am starksten und nachhaltigsten auf die Tier- und Pflanzenwelt einwirkt.

Weiterhin sind anlagebedingte Trennwirkungen moglich. Beeintrachtigungen von
Vernetzungs- und Verbundbeziehungen treten z.B. auf, wenn funktionale Zusam-
menhédnge von Lebensrdumen gestort werden (z.B. Trennung von Brut- und Nah-
rungsraumen einer Tierart), wenn Wanderwege unterbrochen oder miteinander in
Kontakt stehende Teilpopulationen durch ein Vorhaben voneinander getrennt wer-
den (Barriereeffekte). Weiterhin kénnen sich Auswirkungen auf Artvorkommen
insgesamt ergeben, wenn Teilpopulationen bestimmter Arten beeintrachtigt wer-
den und dadurch die Gesamtpopulation unter eine fiir den Fortbestand notwen-
dige GroRe sinkt.
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,Da der Baumbestand teilweise ein Besiedlungspotenzial fiir Holz bewohnende Kd-
ferarten aufweist, ist im Vorfeld von erforderlichen Baumfdllungen eine genaue
Untersuchung auf ein Vorkommen erforderlich.

Bei erforderlichen Fdllungen von Habitatbdumen sind entsprechend der Nachweise
von Végeln, Fledermdéusen und Kéfern ausreichende und fachgerechte Kompensati-
onsmafSnahmen am zu erhaltenden Baumbestand umzusetzen.

Im Rahmen der Gebdudesanierung und der Errichtung von Neubauten sind Kom-
pensationsmafsinahmen fiir Gebdudebriiter (Hausrotschwanz) und Gebdude be-
wohnende Fledermduse zu planen und umzusetzen”, (Dipl.-Geodkologin Silke
Jabczynski, Artenschutzsachverstindige, 2021)

Betriebsbedingte Auswirkungen

Insbesondere Larm und visuelle Wirkungen gehoren zu den betriebsbedingten
Wirkfaktoren. Schallimmissionen kdnnen nachhaltig negative Einfliisse auf Tierin-
dividuen und -populationen haben. Die Mehrheit der gut dokumentierten Effekte
betrifft die Vogelwelt. So gilt ein negativer Einfluss von Larm auf die Siedlungs-
dichte bestimmter Brutvogel als gesichert. Beschreibungen von Vogelarten, die
nicht oder nur in besonders extremen Situationen larmempfindlich sind, finden
sich zunehmend. Fir einige Arten spielt Larm, insbesondere wenn er als Dauer-
larm wirksam wird, keine entscheidende Rolle (vgl. GARNIEL et al. 2007). Reaktio-
nen auf Larm sind also artspezifisch und teilweise sogar individuell unterschiedlich
und weiterhin abhangig von Intensitat, Art und Dauer des Larms. Dies zeigt sich
auch daran, dass einige Arten auf larmbelasteten Flachen wie Flughafen, Truppen-
Gbungsplatzen oder an bedeutsamen Verkehrsknotenpunkten in groBer Dichte sie-
deln und sich erfolgreich fortpflanzen.

Auch Saugetiere kdnnen grundsatzlich aufgrund des hoch entwickelten Gehorsinns
empfindlich gegenlber Larm reagieren. Wie Vogel kdnnen sie sich aber ebenfalls
an Schallpegel bzw. Schallereignisse in ihrem Lebensraum gewéhnen. Somit sind
auch bei Saugetieren die artspezifischen Empfindlichkeiten in die Betrachtung ein-
zubeziehen, sofern wichtige Teillebensrdume (vor allem Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten) durch das Vorhaben betroffen sind.

Neben der akustischen stellen optische Stérungen durch die Anwesenheit von
Menschen und optische Wirkungen, die von kiinstlichen Lichtquellen ausgehen,
die Hauptursachen fiir Lebensraumstérungen dar. Sie sind entsprechend der un-
terschiedlichen Anspriiche der Lebewesen an ihre Umwelt sehr artspezifisch.

3.1.6  Schutzgut Landschaftsbild
Baubedingte Auswirkungen

Baubedingte Beeintrachtigungen treten zum einen in Form von Baustellenverkehr
und zum anderen durch den Verlust von Freiflachen auf.
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Anlagebedingte Auswirkungen

Anlagebedingte Beeintrachtigungen sind durch die geplanten baulichen Anlagen
zu erwarten, da sich Landschafts- bzw. Ortsbild durch neue Gebaude, Nebenanla-
gen und Erschliefungsflachen verandern wird.

Gleichzeitig hat die Planung auch positive Auswirkungen auf das Landschaftsbild:
Das Herrenhaus soll in diesem Zusammenhang restauriert und in seiner Form er-
halten bleiben. Des Weiteren soll die damals vorhandene Vorhofsituation, welche
durch die Kavalierhduser eingegrenzt war, wiederhergestellt werden. Die geplante
Bebauung soll insgesamt dreigeschossig werden, bleibt dabei jedoch unterhalb
der Hohe des Herrenhauses. Die neuen Gebaude sind damit dem Herrenhaus un-
tergeordnet und fligen sich in die nahere Umgebung des Wohngebietes ein. Der
rickwertige Gartenbereich soll von Bebauung freigehalten und historisch land-
schaftlich wiederhergestellt werden. Zwischen den Gebduden werden neue Weg-
estrukturen angelegt sowie Baumpflanzungen vorgenommen.

Das Bauvorhaben wird mit einer wieder hergestellten Herrenhaus- und Parkanlage
(Gebaude- und Gartendenkmal), durch die eine 6ffentliche Wegeverbindung ver-
laufen soll, das Orts- und Landschaftsbild von Zeesen erheblich aufwerten. Setzt
man Beeintrachtigungen durch die Bebauung einerseits und die Aufwertung durch
die Instandsetzung des Herrenhauses und die Aufwertung der Parkanlage zueinan-
der ins Verhiltnis, ergeben sich in der Gesamtbewertung keine nachteiligen Aus-
wirkungen auf das Landschaftsbild.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Die riickwertigen Parkanlagenbereiche sind zukiinftig fiir die Offentlichkeit zugéng-
lich (6ffentliche Wegeverbindung).

3.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
Bau- und Anlagebedingte Auswirkungen
Im Plangebiet befinden sich Baudenkmale, Bodendenkmale und Gartendenkmale.

Bodendenkmale

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdver-
farbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Scherben, Stein- oder Metallgegenstiande,
Knochen o.a., entdeckt werden, sind diese unverziglich der Unteren Denkmal-
schutzbehérde und dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und
Archéologischen Landesmuseum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Die auf-
gefundenen Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind mindestens bis zum
Ablauf einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen der Denkmalschutzbehdrde
ggf. auch dariiber hinaus, in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter
Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung zu schiitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

Funde sind dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéaolo-
gischen Landesmuseum zu (ibergeben (§ 11 Abs. 4 und § 12 BbgDSchG).
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Gartenanlage (Gartendenkmal)

Im Rahmen des Vorhabens soll der Park denkmalgerecht wiederhergestellt wer-
den. Es liegt ein gartendenkmalpflegerisches Ziel- und Entwicklungskonzept?® vor,
das u.a. folgende Aussagen trifft:

,Insgesamt sollte eine Wiederherstellung des Parks auf die landschaftliche Gestal-
tung des 19. Jahrhunderts angestrebt werden, da diese Gestaltung dem Erhalt des
vorgefundenen historischen Bestands im Parkbereich am besten Rechnung trdgt.
Denn gleichzeitig werden darin die einerseits noch vorhandenen barocken und
auch die zu Beginn des 20. Jahrhunderts hinzugefiigten Bestandsstrukturen her-
ausgestellt.”

»[...] Basis-Mafnahme jeglicher Jung- und Fremdaufwuchs aus Bdumen und
Strauchwerk entfernt werden. Dies betrifft auch die Entnahme der als nicht erhal-
tungswiirdig und parkfremd eingestuften Gehélze, die zwar laut Baumschutzsat-
zung der Stadt Kénigs Wusterhausen geschiitzt sind, jedoch der Entwicklung/ Re-
konstruktion des Parks im denkmalpflegerischen Sinne entgegenstehen. Besonders
flir den seeseitigen Park und die historisch wertvollen Gehélze, aber auch zur Her-
ausarbeitung der gestalterischen Aspekte ist dies férderlich und unabdingbar”.
(Aussagen Zielkonzept)

Gleichzeitig sollen die historisch wertvollen Solitargeholze und Gehdlzgruppen er-
halten, nachgepflanzt oder gepflegt werden. Des Weiteren sollen die alten Wege-
verbindungen sowie Sichtbeziehungen, aus dem 19. Jahrhundert wiederherge-
stellt werden. Weitere Ausfiihrungen sind dem Gartendenkmalpflegerischen Ziel-
und Entwicklungskonzept zu entnehmen.

Herrenhaus

Es ist beabsichtigt, das gesamte Denkmal Herrenhaus denkmalgerecht wiederher-
zustellen.

Herrenhaus und Park sollen unter Beriicksichtigung des Denkmalschutzes wieder
nutzbar und teilweise der Allgemeinheit zuganglich gemacht werden.

Das Schutzgut Kultur- und Sachgitter ist von der Planung insgesamt in positiver
Hinsicht betroffen.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten.
3.1.8 Schutzgut Mensch

Grundsatzlich wird davon ausgegangen, dass alle Schutzgiter und Untersuchungs-
gegenstande vor dem Horizont der Interessen und vom Blickwinkel des Menschen
aus geprift werden.

28 Gartendenkmalpflegerisches Ziel- und Entwicklungskonzept ,Park des Herren-
hauses in Zeesen”, Kretschmer Tauscher Landschaftsarchitekten, Berlin, Mai 2019
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Baubedingte Auswirkungen

Die Umsetzung der Planung fiihrt baubedingt zu Emissionen aus KFZ-Verkehr (z.B.
Larm und Abgase), die sich direkt auf die menschliche Gesundheit auswirken koén-
nen. Dennoch wirken die baubedingten Emissionen nur Uber einen begrenzten
Zeitraum.

Anlagebedingte Auswirkungen

Durch die Umsetzung der Planung werden sowohl das Herrenhaus als auch die
Gartenanlage unter Wahrung der gartendenkmalpflegerischen Belange neugestal-
tet und in Teilen fir die Allgemeinheit ge6ffnet. Das Vorhaben bietet demnach zu-
kiinftig ein Naherholungspotenzial, von dem nicht nur die Anwohnerschaft der
neuen Wohngebiude, sondern auch die Offentlichkeit profitiert.

Es wird neuer Wohnraum fiir Senioren geschaffen. Die Wohnungen werden barrie-
refrei in einem qualitativ hochwertigen Umfeld, bestehend aus optimaler medizi-
nischer Versorgung, Gesellschaftsraumen wie Café und Restaurant sowie einer
Parkanlage zur Erholung, errichtet. Durch die zusatzliche, gute verkehrstechnische
Erreichbarkeit stellt das somit einen hochwertigen Wohnstandort dar.

Die MaRnahmen zur Wiederherstellung des Charakters der Parkanlage (Pflanzung
von Baumen und Strdauchern, Herstellung von Sichtbeziehungen etc.) und Errich-
tung neuer Wege fiir die Offentlichkeit tragen zur Aufwertung des Plangebietes
bei. Der Uferbereich und das Umfeld werden dadurch fir die Bevélkerung zugang-
lich und erlebbar gestaltet.

Unter Berlicksichtigung der erlauterten Aspekte kann festgehalten werden, dass
das anvisierte Planvorhaben wesentliche positive Auswirkungen auf das Schutzgut
hat.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingt wird es zu einer Erhhung des Verkehrsaufkommens im Bereich
der An- und Abfahrtswege kommen. Mit Konflikten ist nicht zu rechnen. Im Rah-
men des Verfahrens wird eine verkehrstechnische Untersuchung erstellt. Die Er-
gebnisse werden zum Entwurf des Bebauungsplanes ergénzt.

3.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens
3.2.1 Natura 2000-Gebiete

-nicht zutreffend-

3.2.2 Schutzgut Flache und Boden

Es wiirde keine weitere Flacheninanspruchnahme und Versiegelungen im Plange-
biet geben. Die Bodenfunktionen wiirden entsprechend erhalten bleiben.
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3.2.3  Schutzgut Wasser

Im Bereich der liberwiegend unbebauten Flachen wiirde das Niederschlagswasser
dem Wasserhaushalt erhalten bleiben. Eingriffe in das Grundwasser wiirden nicht
stattfinden.

3.2.4 Schutzgut Klima

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirden keine weiteren bauzeitlichen- und be-
triebsbedingten Emissionen entstehen. Die Luft- und Klimasituation wiirden sich
nicht andern.

3.2.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Die geplante Uberbauung wiirde entfallen, wodurch keine Vegetationsbestinde
und Freiflachen in Anspruch genommen werden. Das Vorhabengebiet ware der
weiteren Sukzession ausgesetzt und wiirde weiter verwildern.

3.2.6  Schutzgut Landschaftsbild

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirden die bereits im Bestand vorhandenen
Gebaude weiterhin erhalten bleiben und dem weiteren Verfall ausgesetzt sein. Die
Vegetationsbestdnde wiirden sich weiterentwickeln, der Park wiirde weiter verwil-
dern. Das Orts- und Landschaftsbild wiirden im jetzigen Zustand erhalten bleiben.

3.2.7 Schutzgut Mensch

Die Nichtdurchfiihrung der Planung hat keine wesentlichen Auswirkungen auf das
Schutzgut. Die Zugdnglichkeit des Gelandes ware weiterhin nicht gestattet.

3.2.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Die Nichtdurchfiihrung der Planung hat keine Auswirkungen auf das Schutzgut. Die
im Plangebiet festgelegten Denkmale und Denkmalbereiche bleiben weiterhin
wirksam.

3.3 Wechselwirkungen - /Kumulationswirkung

Zu Uberprifen sind die bestehenden Wechselwirkungen zwischen biotischen und
abiotischen Faktoren, den Schutzgilitern Mensch und Kultur- bzw. Sachgitern.

Die schutzgutbezogene Beriicksichtigung von 6kosystemaren Wechselwirkungen
erfolgt aufbauend auf den planungsrelevanten Erfassungs- und Bewertungskrite-
rien Gber die Funktion der Schutzgiiter. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass
die schutzgutbezogene Erfassung bereits Informationen lber die funktionale Be-
ziehung zu anderen Schutzglitern und Schutzgutfunktionen beinhaltet. Somit wer-
den liber den schutzgutbezogenen Ansatz indirekt 6kosystemare Wechselwirkun-
gen erfasst.

Im Plangebiet fiihrt die Uberbauung von Bdéden zwangslaufig zu einem Verlust der
Funktionen dieser Béden, wozu neben der Ertragsfahigkeit auch die Speicherung
von Niederschlagswasser zahlt. Der Oberflachenwasserabfluss erhéht sich, wah-
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rend die Versickerung unterbunden wird. Eine Verstarkung der Umweltauswir-
kungen, durch sich negativ verstarkende Wechselwirkungen oder Verlagerungs-
effekte, sind zum jetzigen Zeitpunkt nicht erkennbar.

3.3.1 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plange-
biete

GemaR Anlage 1 Nr. 1 Buchstabe ff BauGB sind kumulative Wirkungen bei der Be-
urteilung der Auswirkungen zu beriicksichtigen. Auswirkungen auf Planungen in
der naheren Umgebung des Bebauungsplanes sind derzeit nicht erkennbar.

3.3.2 Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umfang mit Abfallen und Ab-
wassern,

Die Vermeidung von Emissionen wird im Bereich des Plangebietes u.a. durch die
Einhaltung der Energiesparverordnung nach dem aktuellen Stand der Technik ge-
wahrleistet.

Bezliglich der sonstigen Emissionen (z.B. Betriebsverkehr) sind nach dem derzeiti-
gen Planungsstand geringfiigig erh6hte Emissionen zu erwarten. Dies betrifft ins-
besondere die An- und Abfahrtszeiten, bei denen es zu erhéhten Emissionen
durch den KFZ-Verkehr (Zu- und Anlieferung, Verkehr durch die Anwohner, Miillab-
fuhr) kommt. Im Plangebiet selbst ist die Anlage einer Tiefgarage vorgesehen, um
den Verkehr zu reduzieren.

Der Leitungsbestand muss erneuert und erweitert werden. Es erfolgt eine ord-
nungsgemale Abwasserentsorgung. Die Millentsorgung wird durch den Sidbran-
denburgischen Abfallzweckverband wahrgenommen. Hier sind voraussichtlich
keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

Nutzung erneuerbarer Energien, sparsamer und effizienter Umfang mit Energie,

Die Gebdude werden nach dem Stand der Technik beheizt und mit Energie ver-
sorgt. Die Anbringung von regenerativen Energiequellen (z.B. Solaranlagen) ist
moglich. Beeintrachtigungen bezlglich der Umweltbelange sind nicht zu erwarten.

Darstellung von Landschaftspldnen und von sonstigen Planen insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts.

Die Vorgaben aus Uibergeordneten Planungen werden im Bebauungsplanverfahren
beriicksichtigt.

Erhaltung bestméglicher Luftqualitét in Gebieten, in denen die durch Rechtsver-
ordnung zur Erfiillung von Rechtsakten der Europdischen Union festgelegten Im-
missionsgrenzwerte nicht tiberschritten werden.

Eine Beeintrachtigung der Luftqualitat ist durch das geplante Vorhaben nicht zu
erwarten.
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4 Malinahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung
und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Mit der Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden Neubauta-
tigkeiten verbunden sein.

Damit sind die in den vorangegangenen Kapiteln ermittelten und beschriebenen
Umweltauswirkungen verbunden:

e Eingriffe in das Schutzgut Boden auf etwa 1 ha (Neuversiegelung)

o Eingriff in Vegetationsflachen (Schutzgut Biotope) im Umfang von
ebenfalls 1 ha

e Beeintrachtigung/Verlust von Lebensraumen fir Tiere

Die Belange des Umweltschutzes sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstel-
lung des Bauleitplanes und in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu beriicksichtigen.
Im Besonderen sind auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung gem. § 1 a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 18 Abs. 1 BNatSchG die Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft durch die geplante Bebauung zu beurteilen und Aussa-
gen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich zu entwickeln. Nicht erfor-
derliche Beeintrachtigungen sind durch die planerische Konzeption zu unterlassen
bzw. zu minimieren und entsprechende Wertverluste durch Aufwertung von Teil-
flachen, soweit moglich, innerhalb des Gebietes, ansonsten aulRerhalb des Gebie-
tes, durch geeignete MaRnahmen auszugleichen.

Die nachfolgend genannten MaBnahmen werden im Rahmen des weiteren Ver-
fahrens ergdnzt.

4.1 Schutzgut Klima und Luft
Baubedingt MaRnahmen

Reduzierung der Vegetationsbeseitigung auf das Notwendigste sowie Renaturie-
rung ehemaliger Baustellenflachen.

Anlagenbezogene MaRnahmen

Durch die Sicherung und Pflanzung von Baumen wird das Plangebiet durchgriint.
Dies tragt zur Verbesserung der Luft- und Klimaverhaltnisse bei und bindet gleich-
zeitig Staube.

Forderung naturnaher Verdunstungs- und Versickerungsverhaltnisse durch die
Festsetzung, dass Wege in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen
sind.

Betriebsbedingte MaRnahmen

-keine-
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4.2  Schutzgut Fliche und Boden
Bauzeitliche MaRnahmen

Flachensparende Ablagerungen von Baustoffen, Aufschiittungen und Ablagerun-
gen. Sorgfaltige Trennung und Lagerung von abgetragenen Ober- und Unterbdden
im Plangebiet.

Waéhrend der Bauzeit sind alle Baustelleneinrichtungen ausschlieBlich auf zukiinf-
tig versiegelten Flachen unterzubringen.

Anlagenbezogene MalRnahmen

Infolge der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden vo-
raussichtlich etwa 1 ha Flachen neu versiegelt. Die bereits vorhandene Bebauung
aus Gebduden und Nebenanlagen (u.a. Gartenbrache, Ruine Kavalierhaus) wird
zuriickgebaut.

Der Ausgleich fur den Eingriff in das Schutzgut Boden soll im Wesentlichen auf ex-
ternen Ausgleichsflachen erfolgen.

Eine detaillierte Bilanzierung des Kompensationsbedarfs erfolgt zum Entwurf des
Bebauungsplanes.

Betriebsbezogene MalRnahmen
-Keine-
4.3 Schutzgut Wasser

Auf die Umweltauswirkungen kann der Bebauungsplan durch Festsetzungen zur
Niederschlagswasserriickhaltung und zur Reduzierung der Oberflachenversiege-
lung reagieren. Es ist vorgesehen, das Niederschlagswasser auf dem Grundstiick
insbesondere tiber Mulden zu versickern. Ein Entwasserungskonzept wird erstellt.

Bauzeitliche MaRhahmen

Sorgfaltige Wartung der Maschinen und der Baustofflager. Sicherung des Gewas-
sers vor Beschadigungen, z.B. Verbot des Befahrens von Uferbereichen. Vermei-
dung von Grundwasserfreilegungen (im Plangebiet herrschen hohe Grundwasser-
stéande vor) und stofflichen Eintragen.

Anlagenbezogene MaRnahmen

Anlage von Gebauden mit groRtmoglichem Abstand zum Gewasser. Schutz des Ge-
wassers vor Abschwemmung durch eine Gewasserbepflanzung. Vermeidung von
Gebdudestandorten mit hohem Grundwasserstand und eine grundwasserscho-
nende Bauweise. Wege sollten im wasser- und luftdurchlassigen Aufbau herge-
stellt werden.

Betriebsbezogene MalRnahmen

Das im Bereich der geplanten Gebaude anfallende Schmutzwasser wird einer ord-
nungsgemalien Entsorgung zugefiihrt.
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4.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt
Baubedingte MaBnahmen

Wahrend der Bauzeit sind alle Baustelleneinrichtungen ausschlieBlich auf zukinf-
tig versiegelten Flachen unterzubringen. Vegetationsbestande kénnen dadurch er-
halten bleiben.

Weitere bauzeitliche MalRnahmen sind eine naturschutzfachlich sinnvolle Stand-
ortwahl der Baustellen sowie der Einsatz von Larmgedampften Baumaschinen. Die
Wiederherstellung von strukturreichen Standorten nach Baustellenende sowie die
Sicherung der Umgebung von bedeutenden und empfindlichen Biotopen vor Be-
fahren und Ablagerungen von Erdmassen und Baustoffen.

Anlagenbezogene MalRnahmen

Infolge der Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die auf den Bauflachen
vorhandenen Biotope des Plangebietes beseitigt. Allerdings werden keine hoch-
wertigen Biotope (Ruderalflaichen mit teilweisem Gehélzbestand) in Anspruch ge-
nommen. Strukturreiche Altbaumbestande sollen erhalten bleiben und gleichzei-
tig werden empfindliche und bedeutende Biotope und Tierlebensraume von Be-
bauung freigehalten.

In den Biotopbestand im Plangebiet wird in einem Umfang von etwa 1 ha einge-
griffen (entsprechend dem Umfang der Neuversiegelung). Der Ausgleich soll eben-
falls Gber die externen Malnahmen erfolgen, die dem Ausgleich des Eingriffs in
das Schutzgut Boden dienen.

Eine detaillierte Bilanzierung des Kompensationsbedarfs erfolgt zum Entwurf des
Bebauungsplanes.

Betriebsbezogene MalRnahmen

- Nicht zutreffend-

Tierwelt

Die nachfolgenden Ausfiihrungen sind dem Artenschutzbericht®® entnommen.

In der folgenden Tabelle sind die erforderlichen Vermeidungs- und Kompensati-
onsmalnahmen, die sich aufgrund der Betroffenheit der Verbotstatbestande des
§ 44 Abs. 1 BNatSchG ergeben, aufgefiihrt.

Nummer MaRnahmenkurzbeschreibung betroffene Arten bzw. Arten-
gruppen
MaRBnahmen zur Vermeidung
Vi Baumfallungen und Geholzrodungen Brutvogel
auBerhalb der Vogelbrutzeit im Zeit- Fledermause
raum vom 01.0ktober bis zum 28.Feb- | Holz bewohnende Kafer
ruar

2 Artenschutzsachverstiandige, Jabczynski, Stand 2021
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Kontrolle von Baumhdohlungen,
Stammrissen, abstehender Rinde mit
einem Endoskop vor der Baumfallung

V2

Begehung des Bestandsgebaudes vor
Baubeginn (AuBen- und Innenbereich)
Gerustbegehung und Begehung aller
Innenrdume vor Beginn der Sanie-
rungsmalnahmen

Brutvogel
Fledermause

Kompensationsm

aBnahmen

fur Gebdude

bewohnende Fledermausarten (Ver-
héltnis 1 : 4)

Anbringung von 12 Spaltenkasten an
Gebduden

Al Neuschaffung von Nistplatzmaoglichkei- | Kohlmeise,
ten fiir Hohlenbriter (Verhéltnis 1 : 2) Blaumeise,
bei Revier- oder Brutplatzverlust Gartenbaumlaufer

Kleiber,
Hohlenbriterkasten Durchmesser 32 Star
mm
Hohlenbriterkdsten Durchmesser 26
mm
Baumlduferschale
Kleiberhohle
Starenhohle
Anbringung der Hohlenbriterkdsten
an geeigneten
Bdumen oder an Geb&duden (Aus-
nahme Baumlauferschale)

A2 Neuschaffung von Nistplatzmaoglichkei- | Amsel,
ten fir Frei- und Buchfink
Bodenbriter Eichelhdher,

Griinfink
Neupflanzung von Strauchern, Bdumen | Mdnchsgrasmiicke
und Hecken Nebelkrdhe
Ringeltaube
Zaunkonig
Zilpzalp

A3 Neuschaffung von Nistplatzmoglichkei- | Hausrotschwanz
ten fir Gebdudebriter (Verhiltnis 1 :
2)

Nischenbriterkasten
Anbringung der Nistkdsten ausschlieR-
lich an Gebdudebestand

A4 Umsiedlung der Waldameisen an ge- Waldameisen
eignete Standorte im nahen Umfeld

A5 Neuschaffung von Quartierstandorten | Fledermause

Tab. 4: Zusammenfassung der MaRnahmen30

30 Artenschutzsachverstiandige, Jabczynski, Stand 2021

54



K&nigs Wusterhausen, vorhabenbezogener Bebauungsplan
01/22 ,Herrenhaus Zeesen” OT Zeesen
Umweltbericht (Vorstufe)

4.5 Schutzgut Landschaftsbild
Bauzeitliche MaBnahmen

- Nicht zutreffend-
Anlagenbezogene MalRnahmen

Die geplante erganzende Bebauung um das Herrenhaus stellt einerseits einen Ein-
griff in das Landschaftsbild dar. Mit der denkmalgerechten Wiederherstellung des
Herrenhauses und des Parks wird das Landschaftsbild auf der anderen Seite aufge-
wertet. Historische Sichtbeziehungen und pragende Landschaftsbildraume mit be-
sonderer Eigenart und Vielfalt und Schénheit werden im Plangebiet wiederherge-
stellt. Die Gebaudestellung und Ausrichtung der neuen Gebaude wurden mit der
Denkmalschutzbehoérde vorabgestimmt. Die neuen Gebaude verbleiben unterhalb
der Hohe des Herrenhauses. Die Vorhabenflache wird in die ndhere Umgebung
durch eine geeignete Bepflanzung eingebunden.

Die genannten MaRRnahmen sind geeignet, den verursachten Eingriff insgesamt zu
kompensieren. In der Gesamtbewertung ergeben sich keine nachteiligen Auswir-
kungen auf das Landschaftsbild.

Betriebsbezogene MalRnahmen

- Nicht zutreffend

4.6  Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Bauzeitliche MaBnahmen

Erhaltung und Sicherstellung von Bodendenkmalen.

Sollte sich wahrend der Bauarbeiten der Verdacht auf das Vorkommen von Boden-
denkmalen (Materialfunde, Bodenverfarbungen) einstellen, sind die Arbeiten ein-
zustellen, der Verdacht zu klaren und die eventuellen Funde zu sichern. Eingriffe in
das Schutzgut werden auf diese Weise vermieden.

Anlagenbezogene MaRnahmen

Wiederherstellung der Bau- und Gartendenkmalbereiche in Abstimmung mit der
unteren Denkmalschutzbehorde.

Betriebsbezogene MalRnahmen

Nutzbarkeit von Teilen der denkmalgeschiitzten Gebaude und der Parkanlage
(Wegeverbindung) fiir die Offentlichkeit und die Bewohner des Plangebietes.

Insgesamt ergeben sich durch die Planung eher positive Auswirkungen auf das
Schutzgut.

4.7 Schutzgut Mensch
Bauzeitliche MaRnhahmen

- Nicht zutreffend-
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Anlagenbezogene MalRnahmen

Herstellung neuer Wegebeziehungen im Bereich der Parkanlage fiir die Offentlich-
keit und die Bewohner des Quartiers.

Betriebsbezogene MaBnahmen

Die Parkanlage soll fiir die Offentlichkeit ge6ffnet werden (Herstellung einer Wege-
verbindung). Damit steht das Gelande erstmals der Offentlichkeit fiir die land-
schaftsbefundene Erholung zur Verfligung.

Insgesamt ergeben sich durch die Planung auch hinsichtlich des Schutzguts
Mensch eher positive Auswirkungen.
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5 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Die Anderung der Nutzung des Plangebietes fiir Seniorenwohnen erfolgt in Ab-
stimmung mit der Stadt Konigs Wusterhausen. Anderweitige Planungsmoglichkei-
ten bestehen auf dieser Grundlage im Verzicht auf die Planung oder in der Ande-
rung des Nutzungsmalies.

5.1 Standortalternativen

Die mit dem Bebauungsplan verfolgten Ziele hinsichtlich der Wiederherstellung
und baulichen Erganzung des Herrenhauses und der denkmalgerechten Wieder-
herstellung der Parkanlage sind an den Geltungsbereich gebunden. Daher stehen
keine Standortalternativen zur Verflgung.

5.2 Konzeptalternativen

Im Rahmen der Projektbearbeitung wurden mehrere Konzeptideen entwickelt und
mit der unteren Denkmalschutzbehérde und der Stadt Kénigs Wusterhausen vor-
abgestimmt.

5.3 Nachteilige Auswirkungen aufgrund der Anfilligkeit fiir schwere Unfille
und Katastrophen

Erhebliche Auswirkungen nach § 1 Abs. 6 Nummer 7 Buchstabe j BauGB beziehen
sich auf Auswirkungen, die unbeschadet der Regelung des § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Be-
bauungsplan zulassigen Vorhaben fiir schwere Unfélle oder Katastrophen zu er-
warten sind, auf die Schutzgiiter gemall § 1 Abs. 6 Nr. 7 a - d und i, das sind:

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und
das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Viel-
falt,

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

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
die Bevolkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter,

e) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes
nach den Buchstaben a bis d.

Durch das Vorhaben sind derzeit keine Risiken fiir die menschliche Gesundheit,
das kulturelle Erbe oder die Umwelt (z.B. Unfélle und Katastrophen) zu erwarten.
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5.4 Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen

Unter Berlicksichtigung der schutzgutbezogenen MaRnahmen zur Vermeidung und
Verringerung nachteiliger Auswirkungen ergeben sich mit Umsetzung der Planung
nennenswerte Beeintrachtigungen fur das Schutzgut Biotope und Arten durch den
dauerhaften Verlust von Vegetationsflachen sowie fiir das Schutzgut Flache und
Boden.

Hinsichtlich des Schutzgutes Wasser wird im Verfahren auf Grundlage eines geo-
technischen Berichtes sowie der Grundwasserdaten (Ingenieurbiiro Riitz GmbH),
ein Entwasserungskonzept durch ein Fachblro erarbeitet und mit der unteren
Denkmalschutzbehorde abgestimmt.

Die Einschdtzung und Bilanzierung werden im weiteren Verfahren erganzt.
5.5 MaRBnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen

Durch die Umweltiiberwachung (Monitoring) sollen insbesondere unvorhergese-
hene nachteilige Umweltauswirkungen in der Folge der Durchfiihrung der Bauleit-
plane frihzeitig ermittelt werden, sodass geeignete Mallnahmen zur Abhilfe er-
griffen werden kénnen.

Die Ausfiihrung der KompensationsmaRnahmen ist nach Beendigung der BaumaR-
nahme zu berprifen und die Bilanz fortzuschreiben. Die Stadt Konigs Wusterhau-
sen ist flr die Umsetzung und Funktionskontrolle der Vermeidungs-, Minimie-
rungs- und AusgleichsmalRnahmen in den Baugebieten verantwortlich.

Die Stadte und Gemeinden sind verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkun-
gen, die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, zu Gberwachen,
um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermit-
teln und in der Lage zu sein, geeignete MalRlnahmen zur Abhilfe zu ergreifen (vgl. §
4c BauGB).

Die UberwachungsmaRnahmen werden im weiteren Verfahren fortgeschrieben.

Bei Bauarbeiten, Baufeldberaumung, Baumfallungen etc. innerhalb der Verbots-
zeitraume hat vor Beginn der jeweiligen MaRBnahme eine Kontrolle auf Besatzfrei-
heit von Kafern, Vogelbrutplatzen und Fledermausquartieren zu erfolgen.

Bdaume mit tatsachlicher und potenzieller Besiedlung xylobionter Kafer (Eremit,
Heldbock) sind vorerst zu erhalten und weitere Manahmen mit der uNB abzu-
stimmen. Vorgezogene Mallnahmen mussen ggf. getroffen werden, wenn durch
die Kontrolle auf Lebensstatten positive Befunde festgestellt werden. Beispiels-
weise sind bei Beseitigung von Hohlenbdumen artspezifische Nistkdsten und/oder
Quartiere als Ersatz im Umfeld des betroffenen Baumbestands anzubringen. Diese
artspezifischen MaRnahmen missen in Abhadngigkeit der Untersuchungsergeb-
nisse im Detail mit der zustdndigen Naturschutzbehorde abgestimmt werden.

5.6  Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung (Eingriffsregelung § 1a Abs. 3 BauGB)

Werden die im vorigen Kapitel genannten Minderungs- und Ausgleichsmalinah-

men vollzogen, verringert sich fur die Schutzgilter Flache und Boden, Wasser,
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Klima, Arten und Biotope sowie Orts- und Landschaftsbild der flichenhafte Eingriff
gegenliber dem Bestand.

Eine detaillierte Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wird im weiteren Verfah-

ren ergdnzt. Die untenstehende Tabelle stellt einen vorlaufigen Stand dar.

Schutzgut Eingriff Vermeidung, Minde- MafRnahmen Bilanz
rung im Plangebiet
Boden und Fld-  Versiegelung Baustelleneinrich- Entsiegelung (zu- Eingriff
che tung auf versiegelten satzlich Kompensa-
Flachen, Verwen- tionsmaBnahmen
dung luft- und was-  auBerhalb des
serdurchlassiger Be-  Plangebiets)
Iage im Bereich von
Wegen
Wasser Erhdéhung der Ver-  Versickerung soll im  Versickerung des Eingriff
sieglung, Beein- Plangebiet erfolgen, Oberflichenwas-
trachtigung der Schutz des Grund sers innerhalb des
Grundwasseranrei- und Oberflachen- Plangebiets vor-
cherung, Grund- wassers vor Schad-  zugweise mittels
wasseranschnitt stoffeintragen wiah-  Mulden (auf
rend der Bauzeit Grundlage eines
Entwasserungskon-
zeptes)
Arten und Bio- Vegetationsflichen- Baustelleneinrich- Anpflanzung von Eingriff
tope verlust, Verlust von  tungen auf versiegel- Bdumen und Strdu-
Habitatflachen ten Flachen, Bau- chern im Rahmen

zeitenbeschrankung

der Wiederherstel-
lung der Parkan-
lage, Schaffung
neuer Mistmdog-
lichkeiten fir Vo-
gel, Schaffung von
Fledermausquar-
tieren, Umsiedlung
von Waldameisen,
zusatzlich externe
Kompensations-
malnahme

Klima und Luft

Versiegelung zu-
satzlicher Flachen

Entsiegelung, Wie-
derherstellung der
Parkanlage mit
neuen Baumen
und Strauchern

Voraussichtlich
kein Eingriff

Landschaftsbild

Veranderung des
Orts- und Land-
schaftsbildes durch
Neubebauung

Erhaltung der grofit-
moglichen Anzahl vi-
taler Geholze, Pfle-
gemaRnahmen
Baumbestand, Wie-
derherstellung von
Sichtbeziehungen,

Wiederherstellung
der Parkanlage mit
neuen Baumen
und Strauchern

kein Eingriff
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Begrenzung der Ge-

baudehodhe
Mensch Emissionen durch Herstellung neuer  Voraussichtlich
zusétzliches Ver- Wegebeziehungen kein Eingriff
kehrsaufkommen und Zugénglichkeit
infolge der Planung des Grundstiickes,
Schaffung von
neuem seniorenge-
rechten Wohnraum
Kultur- und Bodendenkmale Sicherung von Bo- Wiederherstellung  kein Eingriff
Sachgiiter denfunden der Bau- und Gar-

tendenkmale unter
denkmalpflegeri-
schen Gesichts-
punkten
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5.7 Zusatzliche Angaben

5.7.1 Verwendete technische Verfahren bei der Umweltprifung / Schwierigkei-
ten bei der Zusammenstellung der Angaben

Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Zur Beurteilung der Planung aus Sicht von Natur- und Landschaftsschutz greift der
Umweltbericht auf die darin enthaltene Eingriffs-Ausgleichsbilanz zuriick. Diese
wird zum Entwurf des Bebauungsplanes erarbeitet. Weitere Vorlagen fiir die Um-
weltprifung waren vorhandene Plane, Luftbilder, Gutachten, Untersuchungen, Ge-
setze und Handlungsanleitungen fiir die Bewertung der relevanten Daten (siehe
Literaturliste).

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Es sind keine Schwierigkeiten aufgetreten, die die Beurteilung der Erheblichkeit
von moglichen Umweltauswirkungen des Planungsvorhabens maligeblich einge-
schrankt haben.

5.8 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

61



K&nigs Wusterhausen, vorhabenbezogener Bebauungsplan Stadt

01/22 ,Herrenhaus Zeesen” OT Zeesen Land
Umweltbericht (Vorstufe) BREHM
6 Quellen

Building Technologie Aliakis GmbH 2023: Vorhabenbezogener Bebauungsplan
01/22 ,Herrenhaus Zeesen”, Stand Juni 2023. Berlin

Building Technologie Aliakis GmbH 2023: Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum
Bebauungsplan 01/22 ,Herrenhaus Zeesen®, Stand Juni 2023. Berlin

Ellenberg, Heinz: Vegetation Mitteleuropas mit den Alpen. 5. Auflage. Stuttgart
1996

Kretschmer Tauscher Sander Landschaftsarchitekten, Planungsgesellschaft mbH,
2023: Freianlagenplan, Vorentwurfsplanung Park und Herrenhaus Zeesen, Stand
Juni 2023. Berlin

Landesumweltamt Brandenburg (Hrsg.) 2004: Biotopkartierung Brandenburg.
Band 1, Kartierungsanleitung und Anlagen. Potsdam

Meynen, E., Schmithisen, J. et al. (Hrsg.): Handbuch der naturrdumlichen Gliede-
rung Deutschlands. Bad Godesberg 1961

MIR / Ministerium fur Infrastruktur und Raumordnung (Hrsg.), 2020: Arbeitshilfe
Bebauungsplanung. Fassung vom Januar 2020 (1. Neuauflage). Potsdam, Stand
Januar 2020

MLUV / Ministerium fiir Landliche Entwicklung, Umwelt und Verbraucherschutz
des Landes Brandenburg: Potentielle Natiirliche Vegetation von Brandenburg und
Berlin. Potsdam, 2005

MLUR/ Ministerium flr Landwirtschaft, Umweltschutz und Raumordnung des Lan-
des Brandenburg (Hrsg.), 2020: Landschaftsprogramm Brandenburg. Fortschrei-
bung vom Oktober 2022. Potsdam, Stand 2022

Stadt Konigs Wusterhausen (Hrsg.) 2014: Vorentwurf Landschaftsplan Konigs
Wousterhausen, Ortsteil Zeesen. Konigs Wusterhausen

Stadt Konigs Wusterhausen (Hrsg.) 2014: Vorentwurf Fldachennutzungsplan Kénigs
Wusterhausen. Konigs Wusterhausen

Gesetze:

Baumschutzsatzung der Stadt Kénigs Wusterhausen in der Fassung vom
14.03.2024

Satzung der Stadt Kénigs Wusterhausen Uber die Herstellung notwendiger Stell-
platze (Stellplatzsatzung) in der Fassung vom 19.05.2005

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. 1 S. 3634), das zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. De-
zember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI I. S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Ge-setzes
vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Ar-
tikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240) gedndert worden ist

62



K&nigs Wusterhausen, vorhabenbezogener Bebauungsplan Stadt
01/22 ,Herrenhaus Zeesen” OT Zeesen Land

Umweltbericht (Vorstufe) BREHM

Brandenburgisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (Branden-
burgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz - BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013
(GVBI.I/13, [Nr. 3], S., ber. GVBI.I/13 [Nr. 21]), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 25. September 2020 (GVBI.1/20, [Nr. 28])

Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Mérz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88) geandert worden
ist

Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert durch Artikel 10 des
Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)

Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai
2013 (BGBI. 15.1274; 2021 1S. 123), zuletzt geandert durch Artikel 11 Absatz 3
des Gesetzes vom 26. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 202)

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

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 02. Marz 2012 (GVBI.l/12, [Nr. 20]) zuletzt gedndert durch Artikel 29 des Ge-
setzes vom 5. Marz 2024 (GVBI.I/24, [Nr. 9], S.14)

Gutachten:
Kretschmer Tauscher Sander Landschaftsarchitekten Partnergesellschaft mbB,
2019: Gartendenkmalpflegerisches Ziel- und Entwicklungskonzept. Berlin

Peschel Okologie & Umwelt, 2021: Biotopkartierung "Herrenhaus Zeesen". Berlin

Artenschutzsachverstandige Dipl.-Geodkologin Silke Jabczynski, 2021: Arten-
schutzgutachten fiir Brutvogel, Fledermause und Amphibien, Artenschutzgutach-
ten fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Schlosspark mit Gutshaus Ze-
esen. Potsdam

Geotechnischer Bericht (Gutachten) inkl. Grundwasserdaten, Ingenieurbiiro Riitz
GmbH, Gutachten vom 24.04.2020

Internet:

https://bb-viewer.geobasis-bb.de/

https://www.sueddeutsche.de/kultur/schloss-zeesen-geschichte-gruendgens-
1.5166080

https://www.neues-deutschland.de/artikel/62139.im-trauerspiel-von-schloss-ze-
esen-soll-der-

HiDA4web Denkmaldatenbank Land Brandenburg https://ns.gis-bldam-branden-
burg.de/hidadweb/search?smode=advanced

Grundwasserdaten: dl-de/by-2-0, Lizenztext unter www.govdata.de/dl-de/by-2-0

https://apw.brandenburg.de/?th=ZR_GW_ME&feature=legend&showSe-
arch=false

Hydrantennetz: https://hydrants.online/de

63


http://www.govdata.de/dl-de/by-2-0
https://hydrants.online/de

K&nigs Wusterhausen, vorhabenbezogener Bebauungsplan Stadt
01/22 ,Herrenhaus Zeesen” OT Zeesen Land

Umweltbericht (Vorstufe) BREHM

https://apw.branden-
burg.de/LFUBRB.aspx?th=WRRL 1 1 RW|WRRL 1 1 LW&feature=showNodes-
InTree|[[239.336],true

https://bravors.brandenburg.de/de/verordnungen-212154/ Verordnung zum

Landschaftsschutzgebiet Teupitz-Koriser-Seengebiet

https://cdn0.scrvt.com/d19207df10fc2c2113c58b2103007ce0/ee-
aba58dacla6c2d/d44533323ed6/Baumschutzsatzung-2024.pdf

64


https://apw.brandenburg.de/LFUBRB.aspx?th=WRRL_1_1_RW|WRRL_1_1_LW&feature=showNodesInTree|%5b%5b239.336%5d,true
https://apw.brandenburg.de/LFUBRB.aspx?th=WRRL_1_1_RW|WRRL_1_1_LW&feature=showNodesInTree|%5b%5b239.336%5d,true
https://apw.brandenburg.de/LFUBRB.aspx?th=WRRL_1_1_RW|WRRL_1_1_LW&feature=showNodesInTree|%5b%5b239.336%5d,true
https://bravors.brandenburg.de/de/verordnungen-212154/

