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Stellungnahme im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 1 BauGB'

Gemeinde Zeuthen
Bebauungsplan Nr. 115-3 "Zeuthener Winkel Mitte"

eingereichte Unterlagen, Posteingang 03.05.2022:

- Anschreiben Planungsbtiro mks Architekten-Ingenieure GmbH vom 02.05.2022
- Planzeichnung im Mafstab 1: 1.000 - Vorentwurf, Stand Januar 2022

- Begrindung - Vorentwurf, Stand Januar 2022

- Umweltbericht - Stand Januar 2022

- Artenschutzfachbeitrag - Stand Januar 2022

Sehr geehrte Damen und Herren,

die o. g. Unterlagen zum Vorentwurf des Bebauungsplanes wurden zur Kenntnis genommen. Es er-
geht nachfolgende Stellungnahme gemaR § 4 Abs. 1 BauGB.

Untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehdrde gemaR BBodSchG?, BBodSchV?, BbgAbfBodG*
[ ] Keine Betroffenheit durch die vorgesehene Planung
X] Betroffenheit durch die vorgesehene Planung
1. Einwendungen
a) Einwendung:

al) Das im Sudosten neu festgesetzte Baugebiet WA 9 ist zu groR ausgewiesen. Das fest-
gesetzte Baugebiet ragt in den Boschungsbereich der gesicherten und rekultivierten Altab-
lagerung hinein. Dem wird gemaR § 5 Abs. 3 BBodSchV nicht zugestimmt.

a2) Die Nutzung des Grundwassers zu privaten Zwecken (Brauchwasserbrunnen zur Garten-
bewasserung etc.) ist im Baugebiet WA 9 in der Planzeichnung durch eine textliche Fest-
setzung einzuschranken.

a3) Die Flache der Altablagerung ist in der Planzeichnung als gesicherte/rekultivierte Altab-
lagerung auszuweisen. Dies steht einer Festsetzung als Sonderbauflache fiir eine PV-An-
lage nicht entgegen.
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a4) Gegen den Riickbau der bestehenden drei Eidechsenhabitate im Dachbereich der Altab-
lagerung bestehen erhebliche Bedenken.

b) Rechtsgrundlage: zu a1) § 15 BBodSchG i. V. m. § 5 Abs. 3 BBodSchV

zu a2) § 4 Abs. 3 Satz 3 BBodSchG
zu a3) § 11 BBodSchGi. V. m. § 5 Abs. 3 BBodSchV;

§ 29 BbgAbfBodG i. V. m § 31 Abs. 4 BbgAbfBodG
zu a4) § 13 Abs. 6 BBodSchG i. V. m. § 64 BgbBO

c) Mdglichkeiten der Anpassung an die fachgesetzlichen Anforderungen oder der Uberwindung:

zu afl)

zZu az2)

zu a3)

zu a4)

Das obertagig von der Altablagerung abflieBende, nicht schadlich verunreinigte Nieder-
schlagswasser versickert derzeit auf der davorliegenden Griinflache. Soll diese nunmehr
als Wohnbauflache festgesetzt werden, ist durch technische MaRnahmen (Anlage gemaR
DWA-A 138, z. B. Sickergraben) zu gewahrleisten, dass das von der Altablagerung ober-
tagig abflieRende Niederschlagswasser nicht auf die Wohnbaugrundstiicke gelangen
kann. Die dafur bendtigte Flache ist bei der Reduzierung des Baugebietes WA 9 zu be-
rlicksichtigen und der Altablagerung als zusatzliches Sicherungselement zuzuordnen.

Der schadstoffbelastete Abfallkdrper befindet sich weiterhin im Boden! Eine erfolgte
Sicherung/Rekultivierung bedeutet nicht, dass eine uneingeschrankte Nutzung der Flache
der Altablagerung selbst oder von Flachen im Einwirkbereich von Altlasten méglich ist,
da neben DekontaminationsmafRnahmen auch Sicherungsmafinahmen (siehe § 5 Abs. 4
BBodSchV) in Betracht kommen, die "nur" eine Ausbreitung von Schadstoffen langfristig
verhindern. In diesem Zusammenhang kommen dann auch Schutz- und Beschrankungs-
maflnahmen in Betracht bzw. zur Anwendung (§ 4 Abs. 3 Satz 2 BBodSchG).

Durch langjahrigen ungehinderten Schadstoffeintrag liber den Sickerwasserpfad liegt
im Bereich der Altablagerung und deren Abstrom noch heute eine Grundwasserqualitét
vor, welche als "anthropogen negativ beeinflusst" zu bewerten ist. Insofern sind fiir das
neu fesgesetzte Baugebiet WA 9 Eingriffe in das Grundwasser nur ausnahmsweise zu-
lassig. Eine entsprechend einschrankende textliche Festsetzung ist in den Bebauungsplan
aufzunehmen. Im Zuge des Genehmigungsverfahrens wird dann durch die zusténdige
Behorde im Einzelfall eine nutzungs- und wirkungspfadbezogene Gefahrenabschéatzung
zur Grundwassernutzung durchgefiihrt.

Sollen die BeschrankungsmafRnahmen nach a2) (ausnahmsweise Zulassigkeit von Ein-
griffen in das Grundwasser/die Grundwassernutzung) nicht im Bebauungsplan festge-
setzt werden, sind fur das geplante Baugebiet WA 9 bereits im Planverfahren weiter-
fihrende Grundwasseruntersuchungen erforderlich. Damit wird den formulierten Forde-
rungen nach der "Arbeitshilfe Bebauungsplanung" des Ministeriums fiir Infrastruktur und
Landesplanung (MIL), Stand November 2021 (siehe Begriindung Seite 21) entsprochen.

Die Art und Weise jedweder kiinftiger Nachnutzung der Altablagerung darf nicht der Siche-
rung der Altablagerung entgegenstehen. Sicherungselemente diirfen nicht geschadigt
oder in ihrer Funktion nachhaltig gestért werden. Eine nachtragliche Wiederherstellung
der Sicherungswirkung muss jederzeit mdglich sein, die Wirksamkeit der Sicherung ist
der Behorde dauerhaft zu belegen und muss dauerhaft (also auch wahrend und nach
dem Betriebsende der PV-Anlage) liberwacht werden. Somit ist die Kennzeichnung der
Altlast beizubehalten.

Unter Punkt 4.3.3 der Begriindung sind in der Tabelle 4 artenschutzrechtliche Vermei-
dungsmafnahmen aufgefiihrt. Die MalRnahme ASB3 bezieht sich auf die betroffene Art
"Zauneidechse". Als artenschutzrechtliche Vermeidungsmafnahme wird in der Tabelle
vorgeschlagen, vor Aufstellen der PV-Anlage die Zauneidechsen abzusammeln und um-
zusiedeln. So wie dargestellt ist anzunehmen, dass die Habitate nach dem Absammeln
zugunsten des Flachengewinns fur die PV-Anlage beseitigt werden sollen. Dabei wird
nicht auf die als Kompensationsmafinahme (bei der Sicherung der Altablagerung) ange-
legten drei Eidechsenhabitate eingegangen. Das ortsnahe Anlegen von "Ersatzhabi-
taten" ist ebenfalls nicht beschrieben. Die Bereiche der Eidechsenhabitate sind von der
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Belegung mit PV-Modulen auszusparen. Hierfiir kdnnen aus Sicht der unteren Abfall-
wirtschafts- und Bodenschutzbehdrde ersatzweise Teile des siiddstlichen Béschungs-
bereiches (entlang der Bahnlinie, in der Planzeichnung als Griinflache "Privat 1" ge-
kennzeichnet) zusétzlich in die Sonderbauflache aufgenommen werden.

Hinweise zur Festlegung des Untersuchungsumfangs des Umweltberichts
Hinweise fiir UberwachungsmaRnahmen
Weiter gehende Hinweise

In der Begriindung des Bebauungsplanes wird wiederholt die Bezeichnung "Deponie" oder "(be-
grunte) ehemalige Deponie" verwendet. GemaR § 2 Abs. 5 Nr. 1 BBodSchG handelt es sich bei
dieser stillgelegten Abfallbeseitigungsanlage um eine "Altablagerung". Dieser nach BBodSchG
rechtsbestimmte Begriff ist im Rahmen des Planverfahrens zu verwenden.

Beabsichtigte eigene Planungen und Maflnahmen
Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche Hinweise

Die Ausflihrungen unter Punkt 4.1, Absatz 2 der Begriindung zur Nachnutzung der Altablagerung
sind zu Uberarbeiten. Grundsétzlich ist es richtig, dass die Art und Weise der Nachnutzung nicht
der Sicherung der Altablagerung entgegenstehen darf. Sicherungselemente dirfen nicht gescha-
digt oder in ihrer Funktion nachhaltig gestort werden. Eine nachtragliche Wiederherstellung der
Sicherungswirkung muss jederzeit moglich sein, die Wirksamkeit der Sicherung ist der Behdrde
dauerhaft zu belegen und muss dauerhaft iberwacht werden. Die Ausfiihrungen zum vorhan-
denen Dichtungssystem der Altablagerung und der Schlussfolgerungen hinsichtlich der Griindung
der PV-Anlage sind in Teilen falsch, in Teilen nicht erforderlich und in Teilen nicht zuléssig. Es
steht dem Planer jederzeit frei, Einsicht in die Sicherungsdokumentation der Altablagerung zu
nehmen und sich zur Vermeidung von Spekulationen beziiglich der Erfordernisse bei der Errich-
tung der PV-Anlage mit der unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde als Uberwachungs-
behorde in Verbindung zu setzen.

Die Altablagerung wurde mittels einer MalRnahme nach § 5 Abs. 4 BBodSchV einer Sicherungs-
und RekultivierungsmaRnahme unterzogen und befindet sich noch in der Nachsorgephase. Eine
Entlassung aus der Nachsorgephase ware dem Zeitrahmen nach mdglich, ein entsprechender
Antrag des Nachsorgepflichtigen und die entsprechende Dokumentation der erfolgreich ausge-
fahrten Nachsorgemafinahmen (Habitatpflege, Fertigstellungs- und Entwicklungspflege der Pflan-
zungen, Bewertung des Ablagerungskarpers, etc.) sind dafiir Voraussetzung. MaRgabe fiir die
Beurteilung, ob von der Altablagerung nach der Sanierung dauerhaft Gefahren, erhebliche Nach-
teile oder erhebliche Beldstigungen flir den Einzelnen oder die Allgemeinheit ausgehen, hangt von
einer Vielzahl von Randbedingungen ab. (z. B. von geohydrologischen Vor-Ort-Gegebenheiten,
dem Quellpotential des Abfallkérpers, dem Nutzungsinteresse des Eigentlimers an seinem Grund-
stiick, der Umfeldnutzung etc.). Diese gilt es im Textteil unter Punkt 4.3.7 der Begriindung zu be-
werten und nicht zu unterstellen.

Die im Vorentwurf des Bebauungsplanes als Maftnahmeflache "M 1" und um die PV-Fliche fest-
gesetzten "Flachen, zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen" stehen
nicht oder nicht vollumfanglich zur Verfigung. Um die PV-Flache (ab Oberkante der Nord- und
Westbbschung) sind bereits Kompensationspflanzungen ausgefiihrt, welche wohl zu groRen Teilen
ausgefallen sind und durch den Pflichtigen ersetzt werden miissen. Auch ist die Flache M 1 bereits
im Boschungsbereich der Altablagerung bepflanzt. Doppelnutzungen der Flachen sind auszuschlieRen.

Untere Wasserbehorde gemaR BbgWG?®, WHG?

[ ] Keine Betroffenheit durch die vorgesehene Planung

X Betroffenheit durch die vorgesehene Planung

5.

Einwendungen
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a) Einwendung:

a1) Der sanierte rekultivierte Deponiekorper ist nach wie vor als Altlast registriert und daher
nicht zu beeinflussen (Sicherung/Abdichtung/Abdeckung/Bepflanzung/Entwésserung). Die
im Vorentwurf festgesetzte Wohnbauflache WA 9 ragt in die Boschung des Deponiefules
hinein. Das eigentliche Baufenster darf nicht in oder an den Béschungsful® reichen. Auch
darf die Entwasserung des Baugebietes WA 9 nicht in den FuBbereich der Deponie erfolgen.

a2) Die Entwasserung der 6ffentlichen StralRen vor allem in Abgrenzung zu den benachbarten
Bebauungsplangebieten bzw. jetzt neu auszuweisenden WA-Gebieten ist nicht schliissig.

b) Rechtsgrundlage: WHG, BbgWG
c) Méglichkeiten der Anpassung an die fachgesetzlichen Anforderungen oder der Uberwindung:

zu a1) Der ungehinderte oberflachige Abfluss/Entwasserung des Depeponiekorpers ist beizu-
behalten. Die Entwasserung des Baugebietes WA 9 hat moglichst auf der westlichen
Seite des Flurstlicks 292 der Flur 1, Gemarkung Zeuthen, zu erfolgen bzw. ist der Griin-
streifen auf der dstlichen Seite des Baugebietes (Begrenzung zum Deponiekérper) zu
vergrofern.

zu a2) Fur die Stralenentwasserung ist im Vorfeld ein Konzept zu erstellen, wie und wohin
diese Entwasserung erfolgen soll (bei bebauungsplaniibergreifenden Nutzungen, ist zu
prifen, ob entsprechende Kapazitaten vorhanden sind).

Hinweise zur Festlegung des Untersuchungsumfangs des Umweltberichts
Hinweise fiir Uberwachungsmafinahmen

Weiter gehende Hinweise

Beabsichtigte eigene Planungen und MaRnahmen

Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche Hinweise

Aufgrund der Lage der geplanten Baugebiete neben einer rekultivierten Deponie i. V. m. den auf-
gefundenen Parametern der angeordneten Grundwasserstichproben ist nach Einzelfallentschei-
dungen mit Einschrdnkungen bzw. Verboten von Gewasserbenutzungen (Grundwasserentnah-
men z. B. wahrend der Bauphase bzw. Gartenbrunnen) oder Warmepumpen im Baufeld WA 9 zu
rechnen.

Gewasserbenutzungen (Niederschlagseinleitungen, Grundwasserentnahmen z. B. wahrend der
Bauphase) bedirfen gemall § 8 WHG i. V. m. § 9 WHG der behordlichen Erlaubnis.

Nach § 56 BbgWG sind Erdaufschliisse (Brunnen/Warmepumpen) anzeigepflichtig.

Der Bau und Betrieb des Regenentwasserungssystems hat nach den allgemein anerkannten
Regeln der Technik (DWA-Regelwerk, Arbeitsblatt DWA-A 138 "Planung, Bau und Betrieb von
Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser" vom April 2005) zu erfolgen.

Gemal § 54 Abs. 3 BbgWG ist die Flachenversiegelung méglichst gering zu halten. Niederschlags-
wasser von Dach- und Betonflachen, von denen eine Verunreinigung ausgeschlossen werden
kann, ist unter Berticksichtigung von Standortbedingungen nach § 54 Abs. 4 BbgWG maéglichst auf
dem Grundstiick zu versickern.

Untere Naturschutzbehorde gemaR BauGB, BNatSchG’

[

X
9.

Keine Betroffenheit durch die vorgesehene Planung
Betroffenheit durch die vorgesehene Planung

Einwendungen
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a) Einwendung:

a1) Die im Uberschneidungsbereich zu den bestehenden Bebauungsplanen festgesetzten
Kompensationsmalnahmen finden im Vorentwurf keine Beriicksichtigung. Der gesetzlich
vorgeschriebene Ersatz dieser Kompensation wird in der Begriindung/Umweltbericht nicht
abgearbeitet.

b) Rechtsgrundlage: § 1a Abs. 3 BauGB i. V. m. BNatSchG

c) Maglichkeiten der Anpassung an die fachgesetzlichen Anforderungen oder der Uberwindung:

zu al) Auf Alternativflachen ist ein wertgleicher Ersatz der KompensationsmaRnahmen ent-
sprechend der Festsetzungen der rechtskraftigen Bestandsbebauungspléne nachzuweisen.

10. Hinweise zur Festlegung des Untersuchungsumfangs des Umweltberichts

a) Insgesamt durchzufuhrende Untersuchungen:

Alle Anforderungen gemaf der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 BauGB sowie §§ 2a und 4c BauGB sind
zu erflllen.

b) Untersuchungsumfang fiir die aktuell beabsichtigte Planung:

Im Vorentwurf der Begriindung erfolgt bereits eine (iberschldgige Betrachtung der Schutzgiiter.
Der dargestellte Umfang ist aus Sicht der unteren Naturschutzbehorde ausreichend, um even-
tuelle Auswirkungen und Beeintrachtigungen durch die aus dem Bebauungsplan resultierenden
Bauvorhaben auf die Umwelt darzulegen.

Die Methoden und Mindeststandards bei der Erfassung des Arteninventars fiir den Artenschutz-
fachbeitrag haben sich grundsétzlich am Stand der wissenschaftlichen Forschung und an den
sich daraus ableitbaren Qualitatsstandards zu orientieren. Diese Erfassungen liefern letztend-
lich die Datenbasis fiir ein damit verbundenes, parallel zu erarbeitendes Artenschutzkonzept,
uber welches im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Vorgaben und konkrete Artenschutzmal-
nahmen fiir spatere Baugenehmigungsverfahren vorbereitet werden (z. B. Vorhaltung und Um-
fang von Ersatzflachen zur Umsiedlung von Zauneidechsen, Umfang von Ersatzniststétten etc.).

Die im Plangebiet vorkommenden Biotope sind als eine der Grundlagen fiir Artenschutzprii-
fungen in einer separaten Kartierung zu erfassen. Angrenzende Strukturen sind ebenfalls in die
Untersuchungen mit einzubeziehen, um gerade fiir kiinftige aus einem Bebauungsplan re-
sultierende Bautatigkeiten mogliche Verbotstatbestande des Artenschutzrechtes auch liber die
Grenzen des Geltungsbereiches hinauswirkend auszuschlieRen.

11. Hinweise flr Uberwachungsmafnahmen

a) Mégliche UberwachungsmaRnahmen zur Feststellung unvorhergesehener nachteiliger Aus-

b)

wirkungen:

Im Rahmen der reguléren Priifung der Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
sowie der Prifung der Umsetzung und der Effektivitat der Kompensation durch den Trager der
Satzung erfolgt die liber § 4c BauGB gesetzlich verankerte Uberwachung hinsichtlich méglicher
erheblicher Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfiihrung des Bebauungsplanes eintreten
konnen.

Méglichkeiten zur Nutzung bestehender Uberwachungssysteme:

12. Weiter gehende Hinweise

Im Umweltbericht ist die Betroffenheit geschiitzter Arten (alle wildlebenden Végel und die Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) darzulegen. Im ersten Schritt sind die Arten im Plangebiet zu
ermitteln, die mit hochster Wahrscheinlichkeit vorkommen (Relevanzpriifung). Die ermittelten
Arten sind in einem gesonderten Artenschutzfachbeitrag (AFB) darzulegen. Im AFB miissen die
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betroffenen Artengruppen beschrieben und im Hinblick auf die relevanten Verbotstatbestinde des
§ 44 Abs. 1 BNatSchG (Schadigungs-, Stérungs- und Tétungsverbot) abgeprift werden.

Insbesondere hinsichtlich des Artenschutzrechtes nach § 44 BNatSchG und hinsichtlich des Bio-
topschutzes nach § 30 BNatSchG ist grundsatzlich zu priifen, ob der Ausfiihrbarkeit der Planung
entsprechende, nicht (iberwindbare Sachverhalte entgegenstehen kénnten. Der Vorentwurf zum
Umweltbericht bertlicksichtigt dies bereits teilweise, bedarf aber der abschlieRenden Uberarbei-
tung und Korrektur von im Weiteren genannten Inhalten. Der vorgelegte AFB ist in mehrfacher
Hinsicht noch unvollstandig:

Vor dem Hintergrund des im Untersuchungsbereich des Umweltberichtes befindlichen Flutgrabens
sind im AFB hinsichtlich méglicher betroffener Anhang-1V-Arten sowohl die Art des Bibers als auch
die Art des Fischotters zu priifen und ggf. notwendige Schutzmafnahmen abzuleiten bzw. zu
deren Beriicksichtigung entsprechende planerische Anpassungen im Bebauungsplan vorzu-
nehmen. Weiterhin liegen Meldungen aus der Bevolkerung vor, die darauf hindeuten, dass sich
die Vorkommen der strenggeschiitzten Zauneidechsen nicht nur auf im AFB ermittelten Bereiche
beschranken, sondern von einem Vorkommen mit hoher Wahrscheinlichkeit auch an den geeig-
neten Strukturen auf den Flurstlicken 290 und 5, sowie in Teilen der Flurstlicke 7, 148 und 267
auszugehen ist. Darlber hinaus liegen auch Meldungen vor, nach denen auch in den Rand- und
Saumbereichen der bereits vorhandenen Bebauung zur offenen Landschaft immer von Zaunei-
dechsensichtungen berichtet wird. Vor diesem Hintergrund ist aufgrund der Diskrepanz zwischen
der Vielzahl von Zauneidechsenmeldungen gegeniiber den nur wenigen im Rahmen des AFB
erfassten Vorkommen eine genaue Priifung der Sachlage durch erweiterte Begehungen not-
wendig. Fur die, Uber das ganze Plangebiet verteilt anzunehmenden, potenziellen Vorkommen
der Zauneidechse ist die im AFB dargestellte Methodik aus Sicht der unteren Naturschutzbehérde
zudem unzureichend, um das MaR der Besiedelung der Vorhabenflache mit Zauneidechsen in
ausreichendem Maf3e ermitteln zu kénnen. Die Apriltermine waren von der Witterung her ungiinstig
und somit kaum aussagekréftig, wéhrend die anderen drei Termine (Mai, Juli und August) mit den
wenigen Stunden kaum ausreichen, die in Frage kommenden Potenzialflachen im erforderlichen
Male zur Erfassung der Zauneidechsenbestande zu begehen. So lieRe sich auch der Unterschied
in den Meldungen der Biirgerschaft und in den fachlichen Erfassungen herleiten.

Grundsatzlich ist flr betroffene Arten (z. B. Zauneidechsen, Amphibien, Feldlerchen etc.) im Rahmen
des AFB jeweils ein eigenes Konzept zu erarbeiten, auf dessen Basis im Bauleitplan kiinftige
Schutzmalnahmen wie Umsiedelungen vorbereitet werden und welches selbst im Zuge der nach-
folgenden Baugenehmigungsverfahren umzusetzen ist. Die im AFB abgeleiteten ArtenschutzmaR-
nahmen sind grundsétzlich geeignet, aber in ihrem Umfang teilweise unzureichend und zu
unbestimmt - insbesondere die MalRnahme ASB3. Daneben finden sich auch Sachverhalte, die
scheinbar nicht beriicksichtigt wurden. So werden durch die Uberbauung die Bodenbriiterreviere
verschwinden, ohne hierfiir einen Ausgleich zur Gewahrleistung der 6kologischen Funktion im
Sinne des § 44 Abs. 5 BNatSchG darzustellen.

Vor diesem Hintergrund ist der AFB als Basis fiir den Umweltbericht zu tiberarbeiten, zur Ermitt-
lung des Umfanges des Vorkommes geschiitzter Arten sind die Erhebungen auf das fachlich
anerkannte Mal (Termindauer, Begehungsumfang, Terminzahl) zu erweitern.

Nur mit einer ausreichenden Datenbasis kann die sachgerechte Abwégung der Umweltbelange
im Bauleitplanverfahren gewéhrleistet werden. Eine unsachgemafe Abwégung aufgrund unzu-
reichend ermittelter Belange fiihrt zu einem beachtlichen Verfahrensfehler und einer damit ver-
bundenen fehlenden Genehmigungsfahigkeit des Bebauungsplanes.

Beabsichtigte eigene Planungen und MaRnahmen
Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche Hinweise

Die Kompensation auf externen, auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befind-
lichen Ausgleichsfléachen ist auf dem Satzungsdokument mit Benennung der konkreten Maf-
nahme sowie der genauen und eindeutig zugeordneten Flurstiicksangaben sicherzustellen.



Seite: 7 40140-22-633 31.05.2022

Die grunordnerische Festsetzung Nr. 2.1 auf dem Vorentwurf des Satzungsdokumentes ist hin-
sichtlich der Malinahme M1 zur Anpflanzung einer Hecke zu undeutlich formuliert. Weder ist an-
gegeben, mit welchen FlachengréRen die Hecke zu pflanzen ist, noch wird der Aufbau (mehr-
reihig?) oder die Pflanzqualitat benannt.

Die im Vorentwurf dargestellte Pflanzliste umfasst unter anderem eine Rubrik mit nicht einhei-
mischen Gehdlzen. Hierzu ist klar darzustellen, dass jene nichteinheimischen Gehélze grund-
satzlich nicht im Rahmen der Kompensations- und Ausgleichspflanzungen entsprechend der
grunordnerischen Festsetzungen Nr. 2.1, 2.2, 2.3 und 2.4 verwendet werden diirfen. Die Verwen-
dung nichteinheimischer Gehdlze im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist nur zu gestalte-
rischen Zwecken zulassig. Kompensation und Ausgleich von Beeintrachtigungen des Naturhaus-
haltes kann nur mit einheimischen Gehdlzen realisiert werden. Die griinordnerischen Festset-
zungen Nr. 2.1, 2.2, 2.3 und 2.4 sind entsprechend zu ergénzen.

In der Pflanzliste sind einige Angaben und Zuordnungen anzupassen. Der lateinische Name der
Holzbirne ist auf Pyrus pyraster zu korrigieren; Pyrus communis ist der Kulturbirne zuzuordnen.
Die Grolistraucharten Amelanchier ovalis, Prunus mahaleb, Virburnum lantana sind fiir Branden-
burg in die Rubrik der nichteinheimischen Gehdlze mit der zugehdrigen Restriktion in der Verwen-
dung zu uUbertragen.

Die Flachen um die optimierten Zauneidechsenhabitate, welche im Rahmen der Sicherung der
Altablagerung aus Artenschutzgriinden auf Basis des § 44 Abs. 5 BNatSchG errichtet wurden, sind
mit mindestens 15 m Abstand um die Strukturen herum von einer Uberbauung durch PVA-Panele
freizuhalten. Die urspriinglich damit erreichte und auch weiterhin gebotene 6kologische Funktion
der Habitate wird damit sichergestellt.

Untere Bauaufsichtsbehorde
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Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche Hinweise

Um Missverstandnisse zu vermeiden, sind alle ausgewiesenen Flachen zweifelsfrei zu bemafien
(z. B. die Baugrenzen, die Flachen SO EFL, Verkehrsflachen...).

In der Nutzungsschablone des SO EFL ist keine maximale Héhe "GH" angegeben, dafiir aber ein
unterer Bezugspunkt in der bauplanungsrechtlichen Festsetzung Nr. 2.1.

Die Flache SO EFL ist als Erweiterungsflache Friedhofslager festgesetzt und kann dann nur als
solche genutzt werden. Zurzeit befindet sich auf dieser Flache der Bauhof von Eichwalde (ord-
nungsbehordliches Verfahren anhangig). Die Nutzung als allgemeiner Bauhof ware dann nicht
moglich.

In den Baugebieten an der Otto-Nagel-Allee (WA 3 bis WA 6) und sudlich der Planstraie B (WA 8)
wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Entsprechend der Begriindung darf fiir die Errich-
tung von Doppelhdusern an eine seitliche Grundstlicksgrenze angebaut werden, soweit keine
zusatzliche Einschrankung durch Baugrenzen erfolgt. In der Planzeichnung ist diese Beschréan-
kung auf Doppelhauser nicht festgesetzt. Das heif3t es sind auch Einzelduser an der Grenze zu-
lassig.

Brandschutzdienststelle gemaR BbgBKG®
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Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche Hinweise

Der Grundschutz der Léschwasserversorgung ist entsprechend der vorgesehenen Nutzung zu
gewahrleisten (Arbeitsblatt W 405 der Technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und
Wasserfaches e. V., DVGW). Um auch im Falle eines Ausfalls der Trinkwasserversorgung die
Ldschwasserversorgung zu gewahrleisten, sollte im Bereich des Bebauungsplanes ein Ldschwas-
serbrunnen fur die Feuerwehr errichtet werden.

Die Sicherstellung der erforderlichen Loschwasserversorgung gemaR § 3 Abs. 1 Nr. 1 BbgBKG ist
bei neu zu errichtenden baulichen Anlagen innerhalb des Baugenehmigungs-/Anzeigeverfahrens
nachzuweisen.

Die "Muster-Richtlinien (ber Flachen fir die Feuerwehr" (Fassung Februar 2007, zuletzt geéndert
durch Beschluss der Fachkommission Bauaufsicht vom Oktober 2009) sind hinsichtlich der Strafken-
planung und Erschliefung zu beachten.

Untere Denkmalschutzbehdérde gemal BbgDSchG®, Denkmalliste®

Baudenkmalschutz
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Nach heutigem Kenntnisstand sind keine Bau- und Gartendenkmale, bewegliche oder technische
Denkmale sowie Denkmalbereiche durch den Bebauungsplan betroffen. Die Denkmalliste des
Landes Brandenburg wird stetig fortgeschrieben, daher kénnen diesbezligliche Eintragungen nicht
ausgeschlossen werden. Der Schutz ist gemaR § 3 Abs. 1 BbgDSchG nicht von der Eintragung der
Denkmale in die Denkmalliste abhangig.

Bodendenkmalschutz
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Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche Hinweise

Entsprechend den derzeit zur Verfligung stehenden Informationen sind fiir den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes keine Bodendenkmalflachen bzw. Verdachtsflachen bekannt. Da jedoch
immer die Mdglichkeit besteht, bei Erdarbeiten noch nicht registrierte Bodendenkmale zu ent-
decken, sind die folgenden allgemeinen Hinweise in die Begriindung zum Bebauungsplan aufzu-
nehmen:

Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfarbungen, Holz-
pféhle oder Holzbohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen u. &. entdeckt werden, sind
diese unverziglich dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Arch&ologischen
Landesmuseum (BLDAM), Abt. Bodendenkmalpflege, AuBBenstelle Cottbus, oder der unteren Denk-
malschutzbehérde des Landkreises anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG).

Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige in unveréndertem
Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu
schiitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

Funde sind ablieferungspflichtig (§ 11 Abs. 4 BbgDSchG, § 12 BbgDSchG).
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Die Bauausfiihrenden sind liber diese Denkmalschutzbestimmungen zu unterrichten und zu ihrer
Einhaltung zu verpflichten.

Kataster- und Vermessungsamt
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Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche Hinweise

Der vorgesehene Katastervermerk entspricht nicht der gliltigen Vorschriftenlage. Der vorzuse-
hende Katastervermerk ist entsprechend Punkt 4.4 der "Verwaltungsvorschrift zur Herstellung von
Planunterlagen fur Bauleitplane und Satzungen nach § 34 Absatz 4 und § 35 Absatz 6 des Bauge-
setzbuches (Planunterlagen VV)" vom 16. April 2018 (ABI. fiir Brandenburg 17/2018 S. 389 ff.) aus-
zufertigen. Die Begriffe "einwandfrei” sind durch die Begriffe "eindeutig" zu ersetzen.

In der Begriindung Punkt 2.1 ist das offensichtlich in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
einbezogene Flurstlck 289 der Flur 1 in der Gemarkung Zeuthen zu ergéanzen.

Bauleit- und strategische Planung gemaR BauGB, PlanZV"", BauNVO', OPNVG"
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Sonstige fachliche Informationen oder rechtserhebliche Hinweise

In der bauplanungsrechtlichen Festsetzung Nr. 2.1 wird der untere Bezugspunkt der Hohenfest-
setzung flr die Sondergebiete mit der Zweckbestimmung "Photovoltaik" und "Erweiterungsflache
Friedhofslager" festgelegt. Fir die "Erweiterungsflache Friedhofslager" erfolgt in der Nutzungs-
schablone jedoch keine Festsetzung zur Hohe der baulichen Anlagen. Im Sinne der Gewahrleis-
tung einer stadtebaulich geordneten Entwicklung sollte auch fiir die "Erweiterungsflache Friedhofs-
lager" eine Festsetzung zur zulassigen Hohe der baulichen Anlagen erfolgen.

In der bauplanungsrechtlichen Festsetzung Nr. 3.1 sollte fiir die Baugebiete WA 3 bis 6 und das
Baugebiet WA 8 eine einheitliche Bezeichnung fiir die zuldssige Bauweise vorgenommen werden.
Entsprechend der Begrtindung Punkt 5.1.4 sollen in den genannten Baugebieten mit der vorge-
nommenen Festsetzung der abweichenden Bauweise Einzel- und Doppelhduser zuldssig sein,
wobei im Baugebiet WA 8 ergédnzend die Lange dieser Hausformen auf hdochstens 16 m einge-
schrankt wird. Fir die Baugebiete WA 3 bis 6 wird fiir die benannten Doppelhduser in der textli-
chen Festsetzung die Zulassigkeit des Anbaus an einer Grundstiicksgrenze formuliert. Im Bauge-
biet WA 8 wird einfach die Benennung der Zulassigkeit von Einzel- und Doppelhausern verwendet.
Es sollte bei einem gleichen Inhalt der Festsetzung auch die gleiche Formulierung verwendet wer-
den (z. B. zulassig sind nur Einzel-/Doppelhauser).

In der grinordnerischen Festsetzung Nr. 2.1 werden die Festlegungen fiir die MaRnahmeflache
M 1 festgesetzt. Es werden zwei Mdglichkeiten der Bepflanzung festgelegt, wobei nur die erste
Mdglichkeit der Bepflanzung durch eine konkrete Benennung der Anzahl der Pflanzungen eindeu-
tig und bestimmt ist. Auch fir die Anlage einer naturnahen Flurgehdlzhecke sind konkrete Anga-
ben zur Bepflanzung fir eine eindeutige und bestimmte Umsetzung der Festsetzung erforderlich.

Die in der grunordnerischen Festsetzung Nr. 2.4a zum Erhalt festgesetzten Baume der "Strasse A"
sind fur die erforderliche Bestimmtheit der Festsetzung ergdnzend zeichnerisch festzusetzen (Plan-
zeichen Nr. 13.2 der Anlage zur PlanZV). Entsprechend der Kartengrundlage der Planzeichnung
ist der nordliche Teil der "Strasse A" und die damit verbundene festgesetzte Baumpflanzung laut
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Bebauungsplan Nr. 115-2 "Zeuthener Winkel Std" bisher noch nicht vollstandig hergestellt. Hier ist
ggf. zum Luckenschluss eine Neupflanzung festzusetzen.

Entsprechend der "Arbeitshilfe Bebauungsplanung" des Ministeriums fiir Infrastruktur und Landes-
planung (MIL), Stand Januar 2020, Kapitel A 1 sollte der im Vorentwurf vorgenommene Hinweis
Nr. 3 zum AuBer-Kraft-Treten der bisherigen Festsetzungen im Uberschneidungsbereich der alten
Bebauungsplane als eine klarstellende Festsetzung aufgenommen werden.

Aus gestalterischer Sicht sollte eine Festsetzung zur Zulédssigkeit von Einfriedungen vorgenom-
men werden (z. B. Art der Einfriedung, Hohe). Unter Beachtung einer aktuell auftretenden Frage
sollte hierbei auch klargestellt werden, ob Solarzdune als geschlossene Zaune im Plangebiet zu-
lassig sein sollen.

Mit Bezugssystemerlass des Ministeriums des Innern und fiir Kommunales vom 01.12.2016 wer-
den amtliche H6hen ab dem 30.06.2017 als "Hohen Giber Normalhéhennull (NHN) im DHHN2016"
gefuhrt. Die im Vorentwurf verwendete Bezeichnung "Hohen iber NHN" ist mit der Einfiihrung des
Deutsches Haupththennetzes DHHN 2016 keine eindeutige Bezeichnung des Bezugssystems.

In der Begriindung Punkt 4.1 und 5.1.2 wird erlautert, dass das in den Baugebieten zulassige dritte
Vollgeschoss als Staffelgeschoss ausgebildet werden soll. Dem widersprechend wird im Vorent-
wurf des Satzungsdokumentes in der bauplanungsrechtlichen Festsetzung Nr. 5.1 festgelegt, dass
Dacher mit einer Neigung von weniger als 15 Grad unzuldssig sind; Staffelgeschosse werden von
dieser Festlegung ausgenommen. Das heilt, dass im Plangebiet auch bauliche Anlagen mit ge-
neigten Dachern gréfRer 15 Grad im dritten Vollgeschoss zulassig sind. Die Festsetzungen und die
Planbegriindung sind in Ubereinstimmung zu bringen.

Entsprechend der Erldauterungen unter Punkt 5.1.3 der Begriindung sind Garagen, Carports und
untergeordnete Nebenanlagen entsprechend § 14 BauNVO nur innerhalb der Baufenster zul&ssig.
Dem widersprechend wird in der bauplanungsrechtlichen Festsetzung Nr. 4.1 die Unzul&ssigkeit
der vorgenannten Anlagen nur flr den Bereich zwischen der StraRenbegrenzungslinie und der
nachsten Uberbaubaren Grundstiicksflache (Baugrenze) festgesetzt. Offen bleiben damit die nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen die nicht zur Strae ausgerichtet sind (gilt fiir die Baugebiete
MI 1 und 2, WA 1 und die Gemeinbedarfsflache). Die Festsetzungen und die Planbegriindung sind
in Ubereinstimmung zu bringen.

Der Planstand des Artenschutzfachbeitrages ist nicht eindeutig angegeben. Auf dem Deckblatt
wird der Planstand mit Januar 2022 angegeben, im Kopf der einzelnen Seiten mit September 2021.

Die zitierten Rechtsgrundlagen sind vor Satzungsbeschluss zu aktualisieren (BauGB, BNatSchG,
UVPG, WHG, BImSchG, BBodSchG). Alle im Plangebiet zu beachtenden kommunalen Satzungen
sind gemal’ § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan zu ibernehmen, soweit sie zu
seinem Verstandnis oder fiir die stadtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder
zweckmaRig sind (z. B. Stellplatzsatzuung, Stellplatzablésesatzung, Baumschutzsatzung).

Hinweise zum Offentlichen Personennahverkehr (OPNV):

GemaR § 2 Abs. 3 OPNVG hat der Landkreis als Aufgabentrager fiir den iibrigen OPNV (Busver-
kehr) bei der Bauleitplanung darauf hinzuwirken, dass eine verkehrsgerechte Zuordnung von Wohn-
bereichen zu Arbeits- und Ausbildungsstatten, wie insbesondere Schulen sowie eine angemessene
Anbindung dieser Bereiche an offentliche und private, gewerbliche, soziale und kulturelle Einrich-
tungen und an Erholungsbereiche mit Verkehrsmitteln des oOffentlichen Personennahverkehrs auf
moglichst kurzen Wegen erfolgt. Die vorgesehene Planung wird in diesem Zusammenhang kritisch
gesehen.

Derzeit kann die Regionale Verkehrsgesellschaft Dahme-Spreewald mbH (RVS) als zustindiges
Verkehrsunternehmen mit den eingesetzten barrierefreien Niederflurbussen (mind. 12 m-Busse)
das Gebiet nicht bedienen. Ersatzweise musste ein Drittunternehmen mit Kleinbussen beauftragt
werden. Ursé&chlich sind neben der baulichen Einschrankung der Fahrbahnflache (H6he und Breite)
in der Otto-Nagel-Allee, eine fehlende Buswendeanlage. Deshalb missen hierfiir die (oftmals durch
parkende PKW schwer befahrbaren) Wohnstralen Otto-Dix-Ring bzw. Adolph-Menzel-Ring genutzt
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werden. Die alternative Weiterfihrung der RVS-Linie Uiber die Max-Liebermann-StralRe und Gerhart-
Hauptmann-Stralle z. B. zum S-Bahnhof Eichwalde ist aufgrund der baulichen Gegebenheiten fiir
grol3e Linienbusse ebenfalls kaum/nicht nutzbar.

Der vorliegenden Begriindung kann entnommen werden, dass mit der Planung bis zu 250 Wohn-
einheiten hinzukommen sollen, an der heutigen ErschlieRungsstruktur des Gebietes aber festge-
halten wird. Hinzu kommt, dass die OPNV-ErschIief&ung in einem neu entstehenden Wohngebiet in
keiner Weise thematisiert wird. AuRer einem Haltestellensymbol (StralRe B) gibt es keine weiteren
Ausfiihrungen zu diesem Thema.

Mit steigenden Einwohnerzahlen wird die derzeitige Bedienung mit Kleinbussen nicht mehr aus-
reichen. Wie wird mit diesem Sachverhalt umgegangen?

Es wird angeregt, gemeinsam mit der RVS und dem Aufgabentrager Landkreis eine zukunftsfahige
OPNV-Erschliefung fir das gesamte Gebiet abzustimmen. Bevorzugt wird hierbei eine durch-
gangige Befahrbarkeit mit groBen Niederflurbussen (mind. 12 m-Busse) zwischen Zeuthen und
Eichwalde (Nord/Sid). Alternativ miisste eine nutzbare Wendemdaglichkeit geschaffen werden.

Zuséatzlich wird darauf hingewiesen, dass barrierefreie Auftrittsflachen von Bushaltestellen neben
Kasseler Bord (oder vergleichbaren Schragbord) mit 18 cm Hohe eine Mindestbreite von 2,5 m
aufweisen sollten. Angegeben ist in der Begriindung nur, dass an der Planstrale B ein 2 m breiter
Gehweg gebaut werden soll.-

Eine Kopie der Stellungnahme erhalt das Ministerium flr Infrastruktur und Landesplanung, Referat
GL 5, in Potsdam.

Mit freundlichen GriRen

im Auftrag

Lindner
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