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1 Einleitung

Fiir die planungsrechtliche Umsetzung des Baus eines EDEKA-Marktes
wird eine Anderung des Flichennutzungsplanes (FNP) der Gemeinde
Zeuthen erforderlich. Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von
Bauleitpldanen fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren. Die voraussichtlich
erheblichen Umweltauswirkungen sind in einem Umweltbericht zu be-
schreiben und zu bewerten. Dieser Umweltbericht soll Dritten die Beur-
teilung ermaoglichen, ob und in welchem Umfang sie von den Umwelt-
auswirkungen der Festsetzungen des Bebauungsplans betroffen werden
konnen. Er ist entsprechend der Anlage 1 des BauGB gegliedert. Nachfol-
gender Umweltbericht ist in weiten Teilen im Detaillierungsgrad fiir den
Bebauungsplan (Nr.142 ,Dorfstr. 9-11“) formuliert, der parallel zu der 5.
Anderung des Flichennutzungsplans erarbeitet wird. Die Aussagen sind
inhaltlich deckungsgleich.

1.1 Lage und Abgrenzung des Untersuchungsraumes

Die Vorhabenflache befindet sich in der Gemeinde Zeuthen im Ortsteil
Miersdorf. Erschlossen wird die Flache lber die DorfstraRBe, mit einer
zentralen Lage im Ortskern von Miersdorf. Das Plangebiet wird im Wes-
ten durch eine schmale Baumreihe mit dahinterliegender Wiese be-
grenzt. Im Norden erstreckt sich ebenfalls eine Wiese, die bis zur Grenze
an die Wohnhausbebauung in eine Feuchtwiese {ibergeht. Ostlich des
Plangebietes liegt ein kleiner Wald, der nach Siiden hin in eine ehema-
lige Gartennutzung tGbergeht. Dariiber hinaus ist die Umgebung durch
Einzelhausbebauungen gekennzeichnet.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flur-
sticke 1, 2, 3,5,111, 112, 131 und 122 der Flur 7 der Gemarkung Miers-
dorf. Das Plangebiet hat eine GréRe von rund 1,6 ha.
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Abb. 1: Lage des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 142 "DorfstraRe 8 — 11"
(Quelle: SR Planung - Gesellschaft flir Stadt- und Regionalplanung mbH 21.10.2025)

1.2  Kurzdarstellung der Flichennutzungsplandanderungen

,Die 10. Anderung des Flachennutzungsplans dient im Wesentlichen der
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwickel-
barkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 142 "DorfstraRe 8 -
11" nach § 8 Abs. 2 BauGB. Nahere Inhalte zur Planung sind den entspre-
chenden Planungsunterlagen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
zu entnehmen.
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Die im rechtswirksamen Flachennutzungsplan Gemeinde Zeuthen vom
Juli 2000 bisher als

¢ Wohnbauflache,
e Grinflache
¢ Gemischte Bauflache

dargestellten Flichen sollen mit der 5. Anderung des Flichennutzungs-
plans kiinftig als

¢ Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel + Wohnen”
* Verkehrsflache

dargestellt werden.

Hinweise:

Die Darstellungen im Flachennutzungsplan sind nicht grundstiicksscharf.
Es besteht kein Rechtsanspruch. Ein Flachennutzungsplan soll die allge-

meinen Planungsabsichten des Amtes als vorbereitende Bauleitplanung
zum Ausdruck bringen.

Eine Darstellung des Bodendenkmals in der Planzeichnung der FNP-An-
derung ist nicht erforderlich, da direkt angrenzend zwei Bodendenkmale
im FNP dargestellt sind und sich daraus eine mogliche Betroffenheit ab-
leiten lasst. Zudem wird das Bodendenkmal im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan nachrichtlich lbernommen und planerisch behandelt.

Flachenbilanz der Planung:
Summe Geltungsbereich: 0,84 ha
Sonderbauflache: 0,79 ha
Verkehrsflache: 0,05 ha

Die Werte sind gerundet.”

(SR Planung - Gesellschaft fur Stadt- und Regionalplanung mbH 2024).

Seite 8 von 101



5. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Zeuthen zum VBP Nr.142
,Dorfstr. 9-11
Umweltbericht

J

ochen brehm

Sachverstandigenbdro fir

Baum-, Arten- und Umweltschutz -
Sachverstéandiger und Gutachter

& Partner mbB

&= VBP Nr.142 ,Dorfstr. 9-11“

J 5. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Zeuthen zum

Planzeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung
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des offentlichen und privaten Bereichs,
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ah \‘
ran kirchlichen Zwecken dienende
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J B T e aod (et 15
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®-1 | Bodendenkmal > o 5o  Wegebeziehungen
5. Anderung des FNP zum VBP Nr.142 Ekisiariagn, da detn
Mafstab 1:5.000 ) Naturdenkmal = Denkmalschutz unterfiegen

Abb. 2: Plandarstellung der 5. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Zeuthen zum VBP Nr.142

,Dorfstr. 9-11“ (Quelle: SR Planung - Gesellschaft fiir Stadt- und Regionalplanung mbH 2024)

1.3 Relevante Ziele des Umweltberichtes aus einschlagigen Fach-
gesetzen und Fachpldnen

Im Folgenden werden die wesentlichen Inhalte Gbergeordneter Planun-
gen, die im Bebauungsplan zu beriicksichtigen sind, wiedergegeben.

Folgende Gesetze und Fachplanungen liegen dem Umweltbericht zu-
grunde:

1.3.1 Fachgesetzte
Baurecht - Baugesetzbuch (BauGB)

Gemall § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane
insbesondere die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege zu berticksichtigen, insbesondere:

— die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser,
Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die
Landschaft und die biologische Vielfalt,

Seite 9 von 101



jochen brehm

Sachverstandigenbiiro fur

5. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Zeuthen zum VBP Nr.142 Baum-, Arten- und Umweltschutz —
Dorfstr. 9-11“ Sachverstandiger und Gutachter
p OOTISTT: 57 & Partner mbB

Umweltbericht

— die Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Natura 2000-Ge-
bieten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes,

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

— umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige
Sachgiiter,

— die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Um-
gang mit Abfallen und Abwassern,

— die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und
effiziente Nutzung von Energie.

Gemals § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen werden. Dabei sind zur Verringerung der zusatz-
lichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Mog-
lichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mal3nah-
men zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf
das notwendige Mal’ zu begrenzen.

GemaR § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich
voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in sei-
nenin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB bezeichneten Bestandteilen
(Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz) zu beriicksichtigen.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MalRnahmen,
die dem Klima-wandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden (§
1la Abs. 5 Satz 1 BauGB).

Naturschutzrecht

— Nachhaltige Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes, der Regenerationsfahigkeit und Nut-
zungsfahigkeit der Naturgiter, der Tier- und Pflanzenwelt, ein-
schlieRlich ihrer Lebensstatten und Lebensraume, sowie der
Vielfalt, Eigenart und Schonheit und des Erholungswertes von
Natur und Landschaft im besiedelten und unbesiedelten Be-
reich (Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege, § 1
Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG)

— Ausweisung besonderer Schutzgebiete fiir die Schaffung eines
zusammenhangenden, europaischen dkologischen Netzes mit
der Bezeichnung ,,NATURA 2000“ zur Wiederherstellung und
Wahrung eines glinstigen Erhaltungszustandes der natiirlichen
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Lebensraume und der Arten von gemeinschaftlichem Inte-
resse; das Netz Natura 2000 besteht aus Gebieten von gemein-
schaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und aus Européischen
Vogelschutzgebieten (aus Richtlinie EG 92/43 vom 21.05.1992,
FFH-Richtlinie)

— Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemaR § 1 a (3) BauGB
zu bilanzieren und ggf. auszugleichen. Wald soll nach § 1a (2)
BauGB nur in begriindeten Fallen umgewandelt bzw. fiir an-
dere Nutzungen in Anspruch genommen werden. Nach
LWaldG Brandenburg ist ein Waldverlust durch Erstaufforstung
auszugleichen. Bei der Bewertung des Waldverlusts sind 6kolo-
gische Qualitaten, Erholungspotenzial und forstwirtschaftliche
Bedeutung der umzuwandelnden Waldflache zu bericksichti-
gen.

— GemaR § 44 Bundesnaturschutzgesetz ist es verboten, wild le-
bende der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zer-
storen, wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und
der europaischen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren, Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild
lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren sowie wildle-
bende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder
ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren. Im Rahmen
der Bauleitplanung ist zu gewahrleisten, dass die Umsetzung
einer Planung nicht an artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
standen scheitert. Ansonsten wére die Planung nicht realisier-
bar und damit im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB nicht erforder-
lich.

Wasserrecht
— Bewirtschaftung der Gewasser (oberirdische Gewasser, Grund-
wasser) derart, dass sie dem Wohl der Allgemeinheit und, da-
mit im Einklang, dem Nutzen Einzelner dienen, dass vermeid-
bare Beeintrachtigungen ihrer 6kologischen Funktionen und
der direkt von ihnen abhangigen Landékosysteme und Feucht-

gebiete im Hinblick auf ihren Wasserhaushalt unterbleiben und

dass insgesamt eine nachhaltige Entwicklung gewahrleistet
wird (aus: § 6 Wasserhaushaltsgesetz WHG); hinsichtlich des
Grund- und Oberflachenwassers gibt § 47 WHG das Erreichen
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und Erhalten eines guten mengenmaRigen Zustands sowie ei-
nes guten chemischen Zustands vor. Das Verbesserungsgebot
und Verschlechterungsverbot der EG-Wasserrahmenrichtlinie
(WRRL) ist malRgebend.

— Verwertung von Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser,
auf den Grundstlicken, auf denen es anfallt, wenn wasserwirt-
schaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.
Moglichst Versickerung von Niederschlagswasser

Immissionsschutzrecht

— Schutz der Menschen, Tiere und Pflanzen, des Bodens, des
Wassers, der Atmosphdre sowie der Kultur- und sonstigen
Sachgiiter vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Gefahren, er-
hebliche Belastigungen oder erhebliche Nachteile fir die Allge-
meinheit oder die Nachbarschaft herbeiflihrende Luftverunrei-
nigungen, Gerdusche, Erschiitterungen, Licht, Warme, Strah-
len), Vorbeugung des Entstehens schadlicher Umwelteinwir-
kungen (aus §§ 1 und 3 BImSchG)

— Gebot zur Vermeidung von Abfillen, insbesondere durch die
Verminderung ihrer Menge und Schadlichkeit; stoffliche oder
energetische Verwertung von vorhandenen Abfallen; die Ver-
wertung von Abfallen hat in der Regel Vorrang vor deren Besei-
tigung (aus § 6 KrWG)

—  Zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
sind schadliche Umwelteinwirkungen, vor allem Larmeinwir-
kungen auf schutzbediirftige Nutzungen, zu begrenzen. Dabei
bilden fiir Verkehrslarm die Orientierungswerte aus dem Bei-
blatt der DIN 18005 die Grundlage fiir die Abwagung. Die Ori-
entierungswerte betragen fur

- Ml tags 60 dB(A) und nachts 50 dB(A) fiir Verkehrslarm,
- WA tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) fiir Verkehrslarm.

Die Einhaltung der Orientierungswerte ist wiinschenswert, sie
kénnen aber in einem bestimmten Umfang zugunsten anderer
Belange in der Abwagung zuriickgestellt werden. Erganzend
kénnen die Grenzwerte der 16. Verordnung zum Bundesimmis-
sionsschutzgesetz (16. BImSchV) fir die Abwagung herangezo-
gen werden.

Klimaschutzrecht
— Erfordernis von MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegen-
wirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klima-
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wandel dienen, Rechnung tragen. Hierbei sind die Klimaschutz-
ziele gemaR §&§ 3 und 4 KSG zu beachten. Reduzierung der
Treibhausgasemissionen bis 2030 um mindestens 65 % und bis
2040 um mindestens 88% (§ 3), Festlegung jahrlicher Minde-
rungsziele durch die Vergabe von Jahresimmissionsmengen fiir
die Sektoren Energiewirtschaft, Industrie, Verkehr, Gebaude,
Landwirtschaft sowie Abfallwirtschaft und Sonstiges (§ 4).

Denkmalrecht

Denkmale sind als Quellen und Zeugnisse menschlicher Ge-
schichte und pragende Bestandteile der Kulturlandschaft des
Landes Brandenburg nach den Bestimmungen dieses Gesetzes
zu schiitzen, zu erhalten, zu pflegen und zu erforschen. (§ 1
BbgDSchG)

Zentrale Fachgesetze und deren wesentliche Umweltschutzziele sind u.a.:

Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. I S.
2986), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Marz
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88) gedndert wurde

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)
geandert worden ist

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

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15. November 2018 (GVBI.I/18, [Nr. 39]),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28. September 2023
(GVBL.I/23, [Nr. 18])

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhalts (PlanZV) vom 18.12.1990, zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. |
S. 1063)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), zu-
letzt gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 22. Dezem-
ber 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 3. Juli 2024
(BGBI. 2024 | Nr. 225)
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— Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnatur-
schutzgesetz (Brandenburgisches Naturschutzausflihrungsge-
setz - BbgNatSchAG) vom 21. Januar 2013 (GVBI.I/13, [Nr. 3],
S., ber. GVBI.I/13 [Nr. 21]) zuletzt gedndert durch Artikel 19
des Gesetzes vom 5. Marz 2024 (GVBI.I/24, [Nr. 9], 5.11)

— Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekannt-
machung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 3. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr.
225)

— Bundes-Klimaschutzgesetz vom 12. Dezember 2019 (BGBI. I S.
2513), zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August
2021 (BGBI. I S. 3905) gedndert

— Waldgesetz des Landes Brandenburg (LWaldG) vom 20. April
2004 (GVBI.I/04, [Nr. 06], S.137) zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 30. April 2019 (GVBI.I/19, [Nr. 15])

— Satzung zum Schutz von Baumen, Hecken und Strauchern in
der Gemeinde Zeuthen (Baumschutzsatzung) mit Stand vom
19.12.2007

1.3.2 Fachpldne
Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich gemaR Festle-
gungskarte des LEP HR im Gestaltungsraum Siedlung (Z 5.6 Abs. 1) und
schlieBt an bestehende Siedlungsflachen an. GemaR Stellungnahme der
Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg vom 9. Juli
2024 ist die Planungsabsicht an die Ziele der Raumordnung nur unter be-
stimmten Voraussetzungen moglich;

»Fur die Planung sind folgende Ziele der Raumordnung maRgeblich:

-Z5.6 Abs. 1 LEP HR: Nach der Festlegungskarte des LEP HR liegt das
Plangebiet im Gestaltungsraum Siedlung, in dem die Siedlungsentwick-
lung konzentriert werden soll und die Kommunen grolRe Spielrdume zur
Binnendifferenzierung haben.

- Z 1 RegPI-GSP: Zeuthen ist Grundfunktionaler Schwerpunkt.

- Z 2.6 LEP HR: Bindung groRflachiger Einzelhandelseinrichtungen an
Zentrale Orte

-Z2.12 Abs. 1 LEP HR: Abweichend von Ziel 2.6 LEP HR sind groRflachige
Einzelhandelseinrichtungen dann auerhalb Zentraler Orte zuldssig,

wenn das Vorhaben der Nahversorgung dient (max. 1.500 m2 Verkaufs-
flache mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten auf mindestens 75 %
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der Verkaufsflache) und sich der Standort in einem zentralen Versor-
gungsbereich befindet.

-Z.2.12 Abs. 2 LEP HR: In Grundfunktionalen Schwerpunkten ist die Pla-
nung von zusatzlich 1.000 m2 Verkaufsflache ohne Sortimentsbeschran-
kung moglich. GemaR Ziel 1 des Sachlichen Teilregionalplans ,Grund-
funktionale Schwerpunkte” der Regionalen Planungsgemeinschaft Lau-
sitz-Spreewald ist Zeuthen Grundfunktionaler Schwerpunkt im Rahmen
der Grundversorgung (G 3.2i. V. m. Z 3.3 LEP HR)

-Z2.14 LEP HR: Agglomerationen nicht gro¥flachiger Einzelhandelsbe-
triebe mit zentrenrelevanten - d. h. sowohl nahversorgungsrelevanten
als auch sonstigen zentrenrelevanten - Sortimenten auRerhalb zentraler
Versorgungsbereiche ist entgegenzuwirken (Agglomerationsverbot).

- Z 2.7 LEP HR: Schutz benachbarter Zentren (Beeintrdchtigungsverbot).

Die Gemeinde Zeuthen ist nach den Regelungen des LEP HR kein Zentra-
ler Ort, so dass entsprechend G 3.2 LEP HR nur die Grundversorgung in-
nerhalb der Standortgemeinde, nicht aber fiir Nachbargemeinden abge-
sichert werden soll.

Zur Vereinbarkeit der Planung mit Ziel 2.12 LEP HR ist die Vorlage einer
kommunal beschlossenen, nachvollziehbar begriindeten gesamtge-
meindlichen (Gemeinde Zeuthen) konzeptionellen Grundlage mit ein-
deutig abgegrenztem Zentralen Versorgungsbereich i.S. des LEP HR er-
forderlich. Mit Bezug auf die Begriindung zum LEP HR sind Zentrale Ver-
sorgungsbereiche raumlich abgrenzbare Bereiche in stadtebaulich inte-
grierter Lage, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen —
haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Ein-
richtungen — eine Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbe-
reich hinaus zukommt. Dabei kénnen sich Zentrale Versorgungsbereiche
nicht nur aus planerischen Festschreibungen, sondern auch aus nach-
vollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhaltnissen ergeben.

Da Zeuthen als Grundfunktionaler Schwerpunkt festgelegt ist, ware die
Planung von zusatzlich 1.000 m2 Verkaufsflache ohne Sortimentsbe-
schrankung moglich. Im B-Plan sind im weiteren Verfahren unter Beach-
tung von Z 2.12 Abs. 1 (nahversorgungsrelevante Sortimente auf 75%
der Verkaufsflache) Festsetzungen zum Umfang der nahversorgungsrele-
vanten Sortimente zu treffen. Der vorliegende Entwurf des B-Plan ent-
halt keine entsprechende Festsetzung.

Bezogen auf Z 2.7 LEP HR ist auch nachzuweisen, dass die Entwicklung
und Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche benachbarter
zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung in benachbarten
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Gemeinden gemaR Z 2.7 LEP HR durch die Planung nicht wesentlich be-
eintrachtigt wird.”

In der Begriindung zum Bebauungsplan wird dargelegt, dass

»,Die in Planung befindliche Flache liegt innerhalb der im Einzelhandels-
konzept fiir die Gemeinde Zeuthen aus dem Jahr 2011 ausgewiesenen
Potenzialflachen fiir die Nahversorgung (vgl. Kap. 2.3). Darin wird Miers-
dorf als zweites Zentrum der Gemeinde ausgewiesen, das vorrangig der
Nahversorgung dienen soll. Durch die Realisierung des Vorhabens wird
die stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde umsetzt.

GemaR des Einzelhandelskonzepts der Gemeinde bestehen quantitative
Verbesserungspotenziale der Nahversorgung in Zeuthen (vgl. EHK 2011).
Innerhalb der Ortslage von Miersdorf sind keine weiteren geeigneten
bzw. verfligbaren Flachen vorhanden. Der bestehende Standort des
EDEKA-Marktes in der Gemeinde erfordert eine zeitgemaRe Erweite-
rung, die am bestehenden Standort nicht realisierbar ist. Der geplante
Standort ist zentral gelegen und gut erschlossen. Damit wird eine mogli-
che Standortalternative im unzerschnittenen Freiraum vermieden.

Im Rahmen der friihzeitigen Behérden- und Gemeindebeteiligung wurde
keine Betroffenheit der Nachbargemeinden vorgetragen, so dass eine
Beeintrachtigung der Nachbargemeinden durch die Planung ausge-
schlossen werden kann.” (SR Planung - Gesellschaft fur Stadt- und Regio-
nalplanung mbH 2024, S. 6 f).

Regionalplanung

Der raumliche Geltungsbereich des Baubauungsplans befindet sich in
der Region Lausitz-Spreewald. GemaR Stellungnahme der Regionalen
Planungsgemeinschaft Lausitz-Spreewald vom 9. Juli 2024 ist die Pla-
nungsabsicht mit den Belangen der Regionalen Planungsgemeinschaft
Lausitz-Spreewald vereinbar.

Es gelten folgenden Grundlagen:

- Sachlicher Teilregionalplan Il ,,Gewinnung und Sicherung oberflachen-
naher Rohstoffe", veroffentlicht am 26. August 1998 mi Amtlichen An-
zeiger fiir Brandenburg Nr. 33

- Aufstellungsbeschluss des integrierten Regionalplanes der Regionalen
Planungsgemeinschaft Lausitz-Spreewald vom 20.11.2014

- Sachlicher Teilregionalplan ,Grundfunktionale Schwerpunkte", be-
kanntgemacht am 2. Dezember 2021 im Amtsblatt fiir Brandenburg Nr.
50
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- Entwurf des sachlichen Teilregionalplanes ,Windenergienutzung", ge-
billigt am 14.09.2023 (SR Planung - Gesellschaft fir Stadt- und Regional-
planung mbH 2024, S. 7).

Landschaftsprogramm

Das Ziel von Naturschutz und Landschaftspflege ist die nachhaltige Si-
cherung aller Naturgiiter, die Bestandteil des Wirkungsgefliges Natur-
haushalt sind und in ihren landschaftlichen Erscheinungsformen auch
das dsthetische Bild der Landschaft mitbestimmen. Nachhaltige Siche-
rung bedeutet auch Verbesserung der Umweltqualitat durch die Ent-

wicklung von Natur und Landschaft.

Die Naturschutzstrategie des Landes Brandenburg ist auf die Einheit von
Schutz und Entwicklung ausgerichtet und soll dem immer schnelles vo-
ranschreitendes Aussterben von Tier- und Pflanzenarten, der zunehmen-
den Zerstdrung noch weitgehend naturnaher Lebensrdume, den Beein-
trachtigungen einzelner Naturgiliter sowie des gesamten Wirkungsgefi-
ges Naturhaushalt entgegenwirken.

Sie vertritt daher eine ganzheitliche 6kosystemische Herangehensweise
und bleibt nicht auf die offene Landschaft oder nur auf Schutzgebiete
beschrankt. Die Strategie orientiert sich an folgenden wesentlichen Leit-
linien:

¢ Vermeidung und weitestgehende Minimierung von Konflikten bei der
Raumnutzung und von neuen Umweltbelastungen

¢ Sparsame Nutzung von Naturgitern und schonende Inanspruchnahme
zur langfristigen Erhaltung der Regenerations- und Regulationsfahigkeit

e Beriicksichtigung der natirlichen Lebensgrundlage Boden, Wasser,
Luft, Klima, Pflanzen und Tiere sowie Landschaftsbild als grundlegende
Planungs- und Entscheidungsfaktoren auf landesweiter, regionaler und
lokaler Ebene

¢ Integration des Naturschutzes in alle gesellschaftlichen Bereiche und
Umsetzung seiner Ziele auch Uber Instrumente und Mittel aller Ressorts

e Einfihrung und standortgerechte Weiterentwicklung konsequent um-
weltschonender Landnutzungen und Technologien zur nachhaltigen Si-
cherung des Naturhaushaltes
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Flachennutzungsplan

Das Plangebiet wird im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Zeuthen in der Fassung vom Juli 2000 im Norden als eine 6ffent-
liche Grinflache und im Siden als eine Flache fir Wohnbebauung sowie
eine gemischte Bauflache dargestellt. Bebauungsplédne sind aus dem Fla-
chennutzungsplan zu entwickeln. Um flir den EDEKA-Markt Planungs-
recht zu schaffen, muss daher der Flachennutzungsplan gedndert wer-
den. Die Anderung nach § 8 Abs. 3 BauGB erfolgt im Parallelverfahren
(vgl. 5. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Zeuthen).

Abb. 3: Flachennutzungsplan (Ausschnitt) in der Fassung vom Juli 2000 mit Markierung des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans (blau), 0.M (Quelle: SR Planung - Gesellschaft fiir Stadt- und Regionalplanung mbH 2024)

Landschaftsplan

Die Gemeinde Zeuthen verfligt Giber einen Landschaftsplan mit dem
Stand Juni 1996 (LAUB 1996). Im Bereich des Plangebietes werden keine
Malnahmen und Planungen dargestellt.

Folgende Aussagen sind den Teilkarten des Landschaftsplanes fir den
Untersuchungsraum zu entnehme:

— Karte Bodenarten: Torf, Moorerde, Moormergel

— Karte Grundwassersituation: Grundwasser nicht unmittelbar
gefahrdet: Gespanntes Grundwasser im Lockergestein, Flurab-
stand > 5 m (Versickerungszone > 80% bindige Anteile)

— Karte Arten und Lebensgemeinschaften: Hohe bis sehr hohe
Bedeutung
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— Karte Boden / Wasser: sehr nasse Standorte, Nutzungsstruktu-
ren mit Boden- und Grundwasserschutzfunktion

— Karte Klima / Luft / La&rm: Stadtrandklima

— Karte Landschaftsbild / Landschaftserleben: im Siiden Histori-
sche Ortskerne, im Norden iberwiegend gut durchgriinte Sied-
lungsbereiche

1.4 Datengrundlage und Methodik der Umweltpriifung
1.4.1 Datengrundlage

Neben den aktuellen Planungsstanden zum Bebauungsplan und den
Fachplanen wurden weitere Datengrundlagen zur Prifung umweltrele-
vanter Belange ausgewertet.

Hierzu zéhlen:
- die Biotopkartierung,

- Artenschutzbeitrag (jochen brehm Sachverstandigenbiro fir
Baum-, Arten- und Umweltschutz — Sachverstandiger und
Gutachter & Partner mbB, Stand 20.10.2025)

- Baugrunduntersuchung (BAUGRUND-INGENIEURBURO DIPL.-
ING. (FH) MATTHIAS LITWIN, Stand 20. Dezember 2021)

- Ingenieurbiro Friedrich Haag (Stand 24.09.2025): Entwasse-
rungskonzept ErschlieBung EDEKA DorfstraRe 8-11 in Zeuthen
Miersdorf.

- Schalltechnische Untersuchung (HOFFMANN-LEICHTER
Ingenieurgesellschaft mbH, Stand 29. November 2024)

1.4.2 Methodik

Zur Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen
wird entsprechend Anlage 1 zum BauGB zunéachst eine Bestandsauf-
nahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands (Ba-
sisszenario), einschlieflich der Gebiete, die voraussichtlich erheblich be-
einflusst werden, durchgefiihrt. Dazu wird das komplexe Themenge-
flecht ,Umwelt” nach den einzelnen Schutzgiitern untergliedert und un-
ter Beriicksichtigung schutzgutspezifischer Umweltziele und Wirkrdume
analysiert. Auch wird eine Ubersicht iiber die voraussichtliche Entwick-
lung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung gegeben.

Hieran schlieRt sich eine Prognose lber die Entwicklung des Umweltzu-
stands bei Durchfiihrung der Planung an. Hierzu werden die moglichen
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erheblichen bau-, anlagen- und betriebsbedingten Umweltauswirkun-
gen, auch einschlieBlich indirekter, sekundarer und kumulativer Auswir-
kungen und Wechselwirkungen, beschrieben. Den aufgefiihrten relevan-
ten Umweltschutzzielen wird dabei Rechnung getragen; insbesondere
dienen sie als BeurteilungsmaRstadbe fiir die Umweltvertraglichkeit.

Es folgen u.a. eine Beschreibung der geplanten MaRnahmen, mit denen
festgestellte erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen vermieden,
verhindert, verringert oder soweit moglich ausgeglichen werden sollen,
sowie eine Darstellung der in Betracht kommenden anderweitigen Pla-
nungsmoglichkeiten mit Angabe der wesentlichen Griinde fiir die ge-
troffene Wahl.

Die jeweils schutzgutbezogene Abarbeitung erfordert abschlieRend eine
die einzelnen Umweltauswirkungen in Beziehung setzende Gesamtbeur-
teilung, die in enger Verbindung mit der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzie-
rung (Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB) vorgenommen wird.
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2 Beschreibung und Bewertung der Umwelt

Bei den nachfolgenden Ausfiihrungen handelt es sich um eine schutzgut-
bezogene Bestandsbeschreibung und -bewertung gemald den Vorgaben
der Anlage 1 BauGB. Es wird der aktuelle Zustand der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
a bis d) aufgefiihrten Schutzgiter beschrieben, das sind die Schutzgiter:

a) Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgeflige zwischen ihnen,

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

c) Mensch und die menschliche Gesundheit

d) Kultur- und sonstige Sachgiiter

Betrachtet werden zudem die Wechselwirkungen zwischen den vorge-
nannten Schutzgitern.

Es erfolgt in Kapitel 3 eine Bewertung und Prognose der im Zuge der Pla-
nungsrealisierung zu erwartenden (positiven und negativen) Auswirkun-
gen auf die Schutzgiiter. Dabei kénnen sowohl zeitlich begrenzte als
auch dauerhafte Folgen fir die einzelnen Schutzgiiter entstehen. Die im
Rahmen der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung durchgefiihrten Be-
rechnungen erfolgen auf der Grundlage der Hinweise zum Vollzug der
Eingriffsregelung (HVE).

Die Bewertung und Prognose der Umweltauswirkungen bei Durchfih-
rung der Planung berlicksichtigen zusatzlich die folgenden Belange:

e) Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umfang mit Abfal-
len und Abwassern,

f) Nutzung erneuerbarer Energien, sparsamer und effizienter Um-
fang mit Energie,

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

h) Erhaltung bestmoglicher Luftqualitdt in Gebieten, in denen die
durch Rechtsverordnung zur Erfiillung von Rechtsakten der Eu-
ropaischen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden.

Dabei wird auch auf die eventuell vorhandenen Vorbelastungen einge-
gangen.

In Kap. 4 werden MalRnahmen beschrieben, mit denen festgestellte er-
hebliche nachteilige Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, ver-

ochen brehm

Sachverstandigenbiiro fur

Baum-, Arten- und Umweltschutz -
Sachverstandiger und Gutachter

& Partner mbB

Seite 21 von 101



jochen brehm

.. . . Sachverstandigenbiiro fur
5. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Zeuthen zum VBP Nr.142 Baum-, Arten- und Umweltschutz —
Dorfstr. 9-11“ Sachverstandiger und Gutachter
»DOFIStr. 3- & Partner mbB

Umweltbericht

ringert oder soweit moglich ausgeglichen werden sollen, sowie gegebe-
nenfalls geplante UberwachungsmaRnahmen. In dieser Beschreibung
wird auch erlautert, inwieweit erhebliche nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt vermieden, verhindert, verringert oder ausgeglichen wer-
den, wobei sowohl die Bauphase als auch die Betriebsphase abgedeckt
werden.

2.1 Naturraum

Der Ortsteil Miersdorf befindet sich in der naturrdumlichen GroRReinheit
der ,,Mittelbrandenburgischen Platten und Niederungen“ (81) und der
darin enthaltenen Haupteinheit , Teltowplatte” (811).

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

GemaR Bundesbodenschutzgesetz sollen bei Einwirkungen auf den Bo-
den Beeintrachtigungen seiner natlrlichen Funktionen sowie seiner
Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie moglich
vermieden werden.

Weiterhin ist § 1a Abs. 2 BauGB zu beachten, wonach u.a. mit Grund und
Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll. Zudem sollen
Bodenversiegelungen auf das notwendige MaR begrenzt werden.

Bestand und Bewertung, Vorbelastung
Bodenart und Bodengite

Gemal Bodenibersichtskarte (LGBR Brandenburg o.J.) besteht der Un-
tergrund im Plangebiet Gberwiegend aus vergleyten Braunerden und
Gley-Braunerden und verbreitet podsoligen Braunerden aus Sand tber
Schmelzwassersand; gering verbreitet lessivierte Braunerden aus Sand
Uber Schmelzwassersand und gering verbreitet vergleyte Braunerden
aus Lehmsand liber Schmelzwassersand. In der geologischen Karte wer-
den fiir das Plangebiet Béden aus Moorbildungen (Anmoor, "Moor-
erde") beschrieben.

Im Rahmen der Baugrunduntersuchung (BAUGRUND-INGENIEURBURO
DIPL.-ING. (FH) MATTHIAS LITWIN) im Jahr 2021 wurden 16 Kleinbohrun-
gen im Geltungsbereich durchgefihrt.

Im Ergebnis wurde folgendes festgestellt:

,Einkaufsmarkt (SB 1 - 8)
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Nach den értlichen Baugrundverhdltnissen kann die Griindung des Ein-
kaufsmarktes nach derzeitigem Kenntnisstand flach erfolgen. Da zulés-
sige Fundamentbelastungen aufgrund der oberfldchennah dominieren-
den bindigen B6den sowie des hohen Grundwassers eher gering ausfal-
len diirften, sollte auf einen Lastabtrag mittels tragender Bodenplatte
orientiert werden. In diesem Zusammenhang ist auch die geringere Griin-
dungstiefe gegeniiber einer Fundamentgriindung zu sehen (Grundwas-
serabsenkung). Aufgrund der Heterogenitdt des Baugrundes sollte eine
méglichst homogene Lastverteilung auf der Bodenplatte angestrebt wer-
den. Lastkonzentrationen sind zu vermeiden. Je nach Griindungstiefe
kann die Anordnung einer Frostschlirze notwendig werden. Zur Vermei-
dung einer genehmigungspflichtigen geschlossenen Grundwasserabsen-
kung sollte das Griindungsniveau méglichst hoch angeordnet werden.

Fufsgéingerbriicke (SB 9)

Eine herkémmliche Flachgriindung der Briicke mittels Einzelfundamenten
wdre hier grundsdtzlich méglich. Dies setzt jedoch eine Einbindung der
Fundamente in die tragféhigen Sande des Untergrundes (SE) von mindes-
tens 0.5 m (~ 2 m unter OK Geldnde) voraus. Die Herstellung der Funda-
mente miisste im Schutz einer genehmigungspflichtigen, geschlossenen
Grundwasserabsenkung erfolgen. Aufgrund der anstehenden Organo-
gene kann sich daraus eine Geféhrdung fiir umliegende Bausubstanz
(auch Rohrleitungen) ergeben. Zur Vermeidung dieser Unwdégbarkeiten
sowie aufgrund der geringen Belastungsintensitdt sollte hier auf eine
Griindung mittels Brunnenringen orientiert werden. Die Brunnenringe
werden maschinell mittels Rundgreifer abgeteuft, wobei eine Min-
desteinbindetiefe in den tragfdhigen Untergrund von 0.5 m zu gewdhr-
leisten ist. Die Brunnensohle ist mit Unterwasserbeton zu verfiillen. Nach
dem Freilenzen der Brunnenringe sind diese, beispielsweise mit Magerbe-
ton zu verfiillen. Der Beton ist lagenweise einzubauen und zu verdich-

“

ten.

Flache

Der Untersuchungsraum ist bisher liberwiegend als Festwiese genutzt
und nur im Sudostlichen Bereich durch ein Mehrfamilienhaus bebaut.
Die Wiese wird erstmalig als Siedlungsflache neu in Anspruch genom-
men. Das Schutzgut Fliache ist dementsprechend von der Planung betrof-
fen.

Altlasten

Aufgrund neuer Erkenntnisse wurde der Status der Altablagerung “De-
ponie Sumpfgebiet Forstallee, Zeuthen" mit der Reg-Nr.: 0329610561 im
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Altlastenkataster des Landkreises Dahme-Spreewald von einer festge-
stellten Altablagerung gemals § 2 Abs. 5 BBodSchG zu einer sanierten
Altablagerung gemald § 2 Abs. 7 BBodSchG gedndert.

Die ehemalige Deponie befindet sich ca. 200 m westlich des Plangebie-
tes. Sie ist unter der Reg.-Nr. 0329610561 und der ortstiblichen Bezeich-
nung "Deponie Sumpfgebiet Forstallee, Zeuthen" als sanierte Altablage-
rung gemaR § 2 Abs. 7 BBodSchG im Altlastenkataster des Landkreises
Dahme-Spreewald erfasst. Von 1960 bis 1987 wurden auf dem Flurstiick
258 der Flur 8 in der Gemarkung Miersdorf Siedlungsabfalle, Asche,
Schlacke und Bauschutt abgelagert. Laut der orientierenden Untersu-
chung aus dem Jahr 2019 von der AnalyTech Ingenieurgesellschaft fir
Umweltsanierung, Baugrund und Consulting mbH wurden Grenzwert-
Uberschreitungen bei den Konzentrationen von Blei, Kupfer, MKW, PAK
und Sulfat fast flachendeckend festgestellt. Im Jahr 2022 erfolgte die Sa-
nierung der Altablagerung. Auf einer Fldche von ca. 2.500 m? wurde da-
bei der Boden bis auf 2 m u. GOK ausgehoben und mit unbelastetem Bo-
den wiederverfillt. Der Deponiekodrper wurde somit zum groRten Teil
entfernt. Aufgrund der verbliebenden Restkontaminationen kann das
Grundstiick nicht aus dem Altlastenkataster entlassen werden. Die Rest-
kontaminationen werden derzeit als tolerabel fiir die Folgenutzung ein-
geschatzt, konnen aber in Zukunft unter gednderten Rahmenbedingun-
gen wieder von Relevanz sein.

Westlich des Plangebietes befindet sich eine ehemalige Rinder- und
Schweinemastanlage. Diese ist unter der Reg.-Nr. 0329610550 und der
ortsublichen Bezeichnung "Ehemalige LPG Tierproduktion,
Zeuthen/Miersdorf" als altlastenverdachtige Flache/Altstandort gemaR
§2Abs. 6 BBodSchG im Altlastenkataster des Landkreises Dahme-Spree-
wald erfasst. Das betreffende Flurstlick 247 der Flur 8 in der Gemarkung
Miersdorf grenzt direkt an das Plangebiet (nordlich der Feuerwehr).

Kampfmittel

Kampfmittel sind im Plangebiet bisher nicht bekannt.

Erosionsgefdahrdung

Die Erosionsgefahrdung durch Wasser ist ein potentieller Wert aus den
Faktoren Substrat und Hangneigung. Bodenerosion durch Wasser wird
durch Niederschldge ausgelost. Die Art und Menge der Absplilung sind
auch abhangig von der Dichte der Vegetation.
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Wassererosionsgefahrdung

Die Gefahrdung im Untersuchungsraum stellt sich sehr unterschiedlich
dar. Im Siiden sind Bereiche mit mittlerer (gelbe Flachen) und im Norden
eher mit sehr geringer (griinen Flachen) Gefahrdung dargestellt. Im Be-
reich des Mehrfamilienhauses besteht keine Gefahr (LGBR Brandenburg
o.J., Karte Bodenerosionsgefahrdung).

Winderosionsgefdahrdung

Die Winderosionsgefahrdung stellt sich im Untersuchungsraum homo-
gen dar: Es wird von keinen Gefdahrdungen ausgegangen (LGBR Branden-
burg o.J., Karte Bodenerosionsgefahrdung).

Bodendenkmale

Der Geltungsbereich befindet sich teilweise innerhalb des Flachenbo-
dendenkmals ,,Mittelalterlicher Dorfkern von Miersdorf, Fpl. 4“ (Nr.
12450 der Denkmalliste des Landes Brandenburg).

Im Flm @

- . .. | L)
© GooBasn-DEA.GB, 3-day-2.0 ; © Geaportl Barin, 0 calby 2. © DeramaiserdBLOAM 2024

Abb. 4: Bodendenkmal 12450 mit Darstellung des Geltungsbereichs (blau). Quelle: BLDAM Geoportal)

Von der Unteren Denkmalschutzbehdrde wurden folgende Hinweise
zum Bodendenkmal vorgegeben:
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"Das Plangebiet betrifft das durch § 2 Abs. 2 Nr. 4 BbgDSchG geschiitzte
und gemald § 3 BbgDSchG in die Denkmalliste des Landes Brandenburg
eingetragene Bodendenkmal Nr. 12450 "Siedlung Urgeschichte; Dorf-
kern, Kirche und Friedhof deutsches Mittelalter und Neuzeit" (Lage:
Miersdorf).

Die Realisierung von Bodeneingriffen (z. B. TiefbaumaBnahmen) ist erst
nach Abschluss archaologischer Dokumentations- und BergungsmaRnah-
men in organisatorischer und finanzieller Verantwortung der Bauherren
(8§ 9 Abs. 3 und 4 BbgDSchG, § 7 Abs. 3 und 4 BbgDSchG) und Freigabe
durch die Denkmalschutzbehoérde zuldssig. Die Bodeneingriffe sind er-
laubnispflichtig (§ 9 Abs. 1 BbgDSchG)."

Vom Brandenburgisches Landesamt fiir Denkmalpflege und Arch&ologi-
sches Landesmuseum wurde ebenfalls der Hinweis zur archaologischen
Baubegleitung gegeben.

Sollten bei den Erdarbeiten Bodendenkmale, z.B. Steinsetzungen, Mau-
erwerk, Erdverfarbungen, Holzpfahle oder -bohlen, Scherben, Stein-
oder Metallgegenstiande, Knochen o0.3., entdeckt werden, sind diese un-
verziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Brandenburgi-
schen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologischen Landesmu-
seum anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 u. 2 BbgDSchG). Die aufgefundenen Bo-
dendenkmale und die Entdeckungsstatte sind mindestens bis zum Ablauf
einer Woche nach der Anzeige, auf Verlangen der Denkmalschutzbe-
horde ggf. auch dariber hinaus, in unverandertem Zustand zu erhalten
und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Erhaltung zu schiitzen (§
11 Abs. 3 BbgDSchG).

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

Die Bauausfiihrenden sind liber diese gesetzlichen Auflagen zu belehren.

Versiegelung

Die Boden im Plangebiet sind durch die bauliche Versiegelung (Gebaude,
Wege) sowie durch die Nutzung als Festwiese vorbelastet. Der Versiege-
lungsgrad mit Gebauden und Wegen liegt im Geltungsbereich bei ca. 4
%. Auch in bisher unversiegelten Bereichen ist von einem anthropogen
beeintrachtigten Bodenaufbau auszugehen.
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Berechnung beeintrichtigter Flichen/Bdden durch Vorversiegelung im Gel-
tungsbereich

tor 2 berechnet.

Bei der Berechnung des Vorversiegelungsgrades wurden die vollversiegelten Fla-
chen (Grundlage Vermesserplan) mit dem Faktor 1 und Hochbauten mit dem Fak-

Gebdude (Wohnhaus und

Scheune) 240 2 560
Befestigte Wege (Schotter

um Gebaude) 80 1 80

Summe 320 640

Anteil der flichenhaften Versiegelung im Plangebiet 4%

Tab. 1: Ubersicht Bestandsversiegelung

Bewertung der Schutzgiiter Flache und Boden

Im Bereich des Geltungsbereiches ist bisher wenig Versiegelung vorhan-
den (4%). Die Boden sind jedoch durch die anthropogene Nutzung eben-
falls vorgepragt und belastet.

GemaR Baugrundgutachten wird zudem darauf hingewiesen, dass im
Griindungsbereich mit oberflaichennah dominierenden bindigen Béden
sowie einem hohen Grundwasserstand gerechnet werden muss. Hierzu
wird empfohlen, eine tragende Bodenplatte als flache Griindung zu nut-
zen. Es wird auBerdem die Versickerung des Niederschlagswassers liber
Mulden empfohlen.

Flache

Es handelt sich hier um die Inanspruchnahme bisher tiberwiegend unbe-
bauter Flachen. In der Vergangenheit wurden die Flachen jedoch bereits
zu Veranstaltungszwecken genutzt. Dementsprechend werden zwar bis-
her unbebaute Flachen neu in Anspruch genommen, andererseits sind
diese bereits durch die anthropogene Nutzung vorgepragt und vorbelas-
tet.

2.4  Schutzgut Klima und Luft

Die Veranderung von Flachennutzungen wie die Versiegelung von Boden
oder der Bau von Gebauden kann sich sowohl auf das Klima der zu un-
tersuchenden Flachen selbst als auch auf das der angrenzenden Flachen
auswirken.
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Bestand des Schutzgutes Klima und Luft, Vorbelastungen

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

Das uberregional herrschende GrofRklima von Brandenburg ist subkonti-
nental orientiert, mit einer mittleren Jahresschwankung der Lufttempe-
ratur von 18,5 bis 20° C. Das Klima in Zeuthen wird als Stadtrandklima
bezeichnet. Durchschnittliche Kennzahlen sind:

e Jahresmitteltemperatur: 10,2 °C

e jahrlicher Niederschlag: 677 mm

Es sind keine klimatischen Vorbelastungen bekannt. Geringe lufthygieni-
sche Belastungen entstehen durch die Kfz-Immissionen aus Richtung der
stdlich angrenzenden Dorfstralle.

Bewertung des Schutzgutes Klima und Luft

Im Plangebiet sind keine wesentlichen Beeintrachtigungen und Vorbe-
lastungen hinsichtlich der Luftqualitat bekannt. Eine wesentliche Bedeu-
tung der Flache flr klimatische oder lufthygienische Ausgleichsfunktio-
nen lassen sich nicht ableiten.

2.5 Schutzgut Wasser

GemaR Wasserhaushaltsgesetz sind unter anderem oberirdische Gewas-
ser und das Grundwasser als Bestandteil des Naturhaushaltes, als Le-
bensgrundlage des Menschen, als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen
und als nutzbares Gut zu schiitzen. Jeder ist verpflichtet, beim Einwirken
auf ein Gewasser die dem Umstand entsprechende Sorgfalt anzuwen-
den, damit eine Verunreinigung des Wassers oder eine andere nachtei-
lige Veranderung seiner Eigenschaften verhindert wird. Bei der Planung
und Ausfiihrung von BaumaRBnahmen und anderen Verdanderungen der
Erdoberflache sind die Belange der Grundwasserneubildung, der Gewas-
serokologie und des Hochwasserschutzes zu beriicksichtigen.

Bestand und Bewertung, Vorbelastung
Das Plangebiet befindet sich im hydrologischen Grofraum der Nord- und

Mitteldeutschen Lockergesteinsgebiete, spez. im Raum des Norddeut-
schen Jungpleistozans.

Grundwasser

Das Plangebiet befindet sich in keinem Trinkwasserschutzgebiet. Der
Grundwasserflurabstand betragt etwa 1 m.

Im Baugrundgutachten werden zum Grund- und Schichtenwasser fol-
gende Aussagen getroffen:
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,Von besonderer Bedeutung ist zudem, dass zum Schutz des Grundwas-
sers die notwendige Passage des Niederschlagswassers durch eine aus-
reichend mdchtige ungesdttigte Zone gewdihrleistet wird. Davon kann im
Regelfall ausgegangen werden, wenn zwischen Unterkante Versicke-
rungsanlage und dem mittleren héchsten Grundwasserstand ein Abstand
von 1.0 m eingehalten wird. Dieser wurde hier mit MHGW = 34.8 m (iber
NHN angenommen, so dass die Unterkante der Sickeranlagen nicht tiefer
als 35.8 m liber NHN angeordnet werden darf.“ (BAUGRUND-INGENI-
EURBURO DIPL.-ING. (FH) MATTHIAS LITWIN 2021).

Trinkwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Trinkwasserschutzzonen (LfU
2024).

Oberflachengewasser

An der nordlichen Plangebietsgrenze befindet sich der Graben K00910
(Gewasser Il. Ordnung) mit Unterhaltungsstreifen, der jedoch in 2024

kein Wasser fuhrte. In dem Gebiet kommt es bei entsprechenden Nie-
derschlagen zur Anstauung von Wasser.

Hochwasser- und Uberflutungsschutz

Eine Gefahr bzw. ein Risiko durch Hochwasser und Uberschwemmungen
ist im Untersuchungsraum nicht gegeben (LfU 2024).

Bewertung des Schutzgut Wasser

Beeintrachtigungen des Grundwassers sind nicht bekannt. Die Einleitung

des Niederschlagswassers in das Grundwasser liber Sickermulden oder
Baumrigolen ist moglich.

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 naturli-
chen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. lhre Lebens-
raume sind zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf. wiederherzu-
stellen.

Potentielle natiirliche Vegetation

Die Pflanzengesellschaft, die sich ohne die Einwirkung des Menschen un-
ter regularen Klimabedingungen auf einem Standort als Klimagesell-
schaft einstellt und die sich im Gleichgewicht mit den aktuellen
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Geookofaktoren ihrer Lebensumwelt befindet, wird als potentiell natiir-
liche Vegetation bezeichnet. Es handelt sich dabei um ein gedankliches
Hilfskonstrukt, das dazu dienen soll,

- die Naturnahe einer tatsachlich vorhandenen Vegetation eines Gebietes zu bewerten

- bei der Planung von NaturschutzmaBnahmen eine moglichst naturnahe Pflanzenaus-
wahl zusammenzustellen, die im Idealfall ohne Pflege am Standort (iberlebt und sich
weiter entwickeln kann

- bei der Gestaltung von Garten und Griinanlagen eine moglichst naturnahe Pflanzen-
auswahl zusammenzustellen, die die 6kologischen Funktionen der Flache verbessert.

Die potentielle natiirliche Vegetation einer Gegend abstrahiert von den
momentanen, wandelbaren menschlichen WirtschaftsmaRnahmen und
gibt das natlrliche Potential der heutigen Landschaft wieder [WIL-
MANNS 1984].

Die natiirlichen Pflanzengesellschaften sind gute Indikatoren fiir die heu-
tigen abiotischen Umweltbedingungen standortlich einheitlicher Fla-
chen. Ohne die flaichendeckenden und dauerhaft einwirkenden Land-
schaftsverdanderungen durch den Menschen bestiinde die natirliche Ve-
getation im Gebiet aus einer geschlossenen Walddecke.

Im Bereich des Plangebiets wiirde ein Komplex aus Feuchtem Stielei-
chen-Hainbuchenwald, Erlenbruchwald, Erlen-Eschenwald, Feuchtem
Stieleichen-Birkenwald und Stieleichen-Buchenwald entstehen: ,,Dabei
besetzen der Erlenbruchwald die nassesten Standorte mit Moorbdden,
der Erlen-Eschenwald die durch FluBsedimente angereicherten Moor-
standorte entlang der FlieBgewasser, der Feuchte Stieleichen-Hainbu-
chenwald reichere, Stieleichen-Birkenwald und Stieleichen-Buchenwald
armere grundwassernahe und -beeinfluBte Mineralstandorte auf Talsan-
dinseln und an angrenzenden Hochflachenrandern.” (LAUB 1996, S. 18).

Bestand und Bewertung, Vorbelastung
Reale Vegetation / Biotoptypen

Der von der Planung betroffene und geschutzte Einzelbaumbestand
wurde erfasst und kann der Anlage 1 entnommen werden.

Als Grundlage der Biotopbezeichnung wird der Brandenburger Biotopty-
penschlissel (LfU 2007 und Aktualisierung 2024) verwendet. Die Biotop-
kartierungen erfolgten in 2022 und 2024. Eine Biotopkarte befindet sich
im Anhang des Umweltberichtes.

Nachfolgend sind die Biotoptypen tabellarisch dargestellt und bewertet.
AnschlieBend erfolgt eine Beschreibung der vorhandenen Biotoptypen
im Plangebiet.
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Griinlandbrache feuchter Standorte,
von Schilf dominiert, weitgehend hoch, ge-
ohne spontanen Gehdlzbewuchs (Ge- 0513111 3.752 schitzt
holzdeckung < 10%)
Trittrasen 05170 7.790 mittel
Baumreihe mehr oder weniger ge-
schlossen und in gesundem Zustand,
Uberwiegend nicht heimische Baum-
arten

071423 168 mittel

Baumgruppe mit heimischen Baum- 071501 372 hoch
arten

naturnahe Laub-Nadel-Mischwalder
mit heimischen Baumarten frischer 08292 2017 hoch
Standorte

Einzelhausbebauung mit Ziergarten 122601 1.360 gering

Parkplatz 12640 270 Kein

Tab. 2: Biotoptypenbestand im Geltungsbereich

Grinlandbrache feuchter Standorte, von Schilf dominiert, weitgehend ohne
spontanen Gehdlzbewuchs (Gehdlzdeckung < 10%) (Code 0513111)

Im Norden liegt eine Griinlandbrache auf feuchtem Standort, die fast ge-
holzfrei ist (Abb. 4). Dabei handelt es sich um ein nach § 18
BbgNatSchAG und § 30 BNatSchG geschiitztes Biotop. Die Vegetation ist
in erster Linie durch Schilf (Phragmites australis) und Kriech-Quecke (Ely-
mus repens) gekennzeichnet. Kennzeichnend ist der je nach Nieder-
schlagseintrag hohe Wasserstand mit temporidren Uberflutungen.
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Abb. 5: Grinlandbrache mit Schilfbestand im Norden

Trittrasen (Code 05170)

Der Uberwiegende Teil des Untersuchungsraumes ist durch eine groRe
Trittrasenflache (Abb. 5) gepragt, auf der u.a. ein Zirkus oder andere
Festlichkeiten gastieren. Durch die intensive Nutzung und eine regelma-
Rige Mahd bzw. Beweidung (Zirkustiere) ist das Artenspektrum stark ein-
geschrankt und besteht im Wesentlichen aus Grasern. Zu nennen sind
hier Poa pratensis (Gewohnliches Wiesen-Rispengras) und Poa annua
(Einjahriges Rispengras).
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Abb. 6: Trittrasen mit Blick zur DorfstraRe

Baumreihe mehr oder weniger geschlossen und in gesundem Zustand, Uber-
wiegend nicht heimische Baumarten (Code 071423)

Die relativ junge Baumreihe besteht allein aus der neophytischen Baum-
art Robinia pseudoacacia (Gewohnliche Robinie).

Zustand, Gberwiegend nicht heimische Baumarten
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Baumgruppe mit heimischen Baumarten (Code 071501)

Am westlichen Grundstlicksrand hat sich durch Sukzession eine Baum-

gruppe mit Uberwiegen Acer platanoides (Spitzahorn) entwickelt.

5

Abb. 8: 071501 Baumgruppe mit heimischen Baumarten

Naturnahe Laub-Nadel-Mischwalder mit heimischen Baumarten frischer
Standorte (Code 08292)

Im 6stlichen Plangebiet liegt ein Laub-Nadel-Mischwald. Erkennbar sind
noch die gartnerisch initiierten Pflanzungen, die aus sehr verschiedenen
Arten und einer kleinen, verwilderten Obstbaumplantage (Prunus, Ma-
lus) bestehen. Als Baumarten sind zu nennen: Baum-Weiden (Salix
spec.), Gemeine Kiefer (Pinus sylvestris), Gemeine Fichte (Picea abies),
Gemeine Birke (Betula pendula), Colorado-Tanne (Abies concolor). Es
handelt sich bei diesem Biotoptyp um Wald im Sinne des LWaldG.
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Abb. 9: Naturnahe Laub-Nadel-Mischwéalder mit heimischen Baumarten
frischer Standorte (Code 08292)

Einzelhausbebauung mit Ziergarten (Code 122601)

Das Mehrfamilienhaus mit Scheune ist seit langerem verlassen. Vor al-
lem das 2-gestockige Wohnhaus mit ausgebautem Dachstuhl weist einen
schlechten baulichen Zustand auf, sodass es durch die teilweise offene
Dachabdeckung hereinregnet. Im darum liegenden Garten hat sich teil-
weise durch ehemalige Anpflanzung und Sukzession ein Bestand aus He-
dera helix (Efeu), Reynoutria japonica (Japanischer Staudenkndterich),
Acer platanoides (Spitzahorn) und Ailanthus altissima (Gotterbaum)
etabliert.

Parkplatz versiegelt (Code 12640)

Die Parkplatzflachen des Jugendclubs sind durch Pflastersteine befestigt.
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Abb. 10: 122601 Einzelhausbebauung mit Ziergarten

2.6.2 Tierwelt

Um sicherzustellen, dass mit dem Vorhaben keine artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestande eintreten, wurde eine Artenschutzbeitrag (jo-
chen brehm Sachverstandigenbiiro flir Baum-, Arten- und Umweltschutz
— Sachverstandiger und Gutachter & Partner mbB, Stand 20.10.2025) er-
arbeitet. Im Untersuchungsraum ist gemal Analyse mit den folgenden
Artengruppen zu rechnen.

Artengruppe Potenzi- @ Betroffenheit = Begriindung fiir Vorkommens-
elle Vor-
kommen

ist zu priifen  einschitzung

Farn- und Blutenpflanzen | nein - Vorkommen mit Sicherheit auszuschlie-
Ren, keine geeigneten Biotope/Standorte
im Eingriffsgebiet

Saugetiere ja - Fledermause: Der angrenzende
Baumbestand hat Potenzial als Fortpflan-
zungs- und Ruhestétte fiir Fledermause.
Gebdudebestand mit Zwischen-
guartierpotenzial befindet sich in den
Abrissgebauden. Nicht fur Winter-
guartiere geeignet, da nicht frostfrei.
Nutzung der Wiese als Jagdgebiet
moglich.

Amphibien ja ja Keine Laichhabitate aber geeignete

Landhabitate im Plangebiet vorhanden.
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Potentielle Laichhabitate im ndheren
Umfeld vorhanden (Zeuthener See im
Osten, Teich und Ebbegraben im

Westen, Teich im Nordosten).

Reptilien ja nein Ausbreitungskorridore kaum vorhan-

den und relativ isolierte Lage des Ge-
bietes. Durch Feuchtwiese und Suk-
zession ungeeignete Habitatbedin-
gungen. Ein Vorkommen von Repti-
lien kann nicht ausgeschlossen wer-

den.

Schmetterlinge nein - Alte Walder, Flusse, spezifische Fut-
terpflanzen etc. nicht im UR vorhan-
den. Weder Verbreitung der Arten,
noch Habitateignung im UR.

Libellen nein - Aufgrund ungeeigneter Gewasser im

UR ausgeschlossen.

Mollusken Nein - Aufgrund ungeeigneter Gewasser im

UR ausgeschlossen.

Kafer ja Ja Absterbende Bdume mit Potential als

Habitatbdume vorhanden.

tibrige Insekten ja ja Die Holzbiene kommt auf der Planfla-
che an den Abrissgebduden vor. An
der Scheune konnte sie beobachtet
werden. Die Spalten im Mortel bie-

ten Potenzial zum Uberwintern.

Fische nein - Vorkommen aufgrund fehlender Habi-
tatstrukturen sind auszuschlieRen

Vogel ja ja Das Plangebiet besitzt vorwiegend Habi-
tateignung flr Arten der Gebaudebriter.
Fur Wiesen- und Feldbriter kommt es
durch die regelmaRige Nutzung (Zirkus,
Hlpfburgenpark etc.) nur eingeschrankt

infrage.

Tab. 3: Zusammenfassende Ubersicht zu den méglichen Vorkommen streng geschiitzter Arten nach Anhang IV
FFH-Richtlinie und europaischer Vogelarten
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Fledermause

Im Untersuchungsgebiet konnte in der Weide 240 ein Fleder-
mausspaltenkasten dokumentiert werden, welcher im Zeitraum der Un-
tersuchung allerdings keinen Besatz hatte und auch keine idealen Bedin-
gungen wie eine freie Einflugschneise oder Platz zum Schwarmen fir Fle-
dermause zu bieten hat.

Absuche an Bdumen

Es sind zwar Baumbestdnde mit Astabbriichen auf der Planflache vor-
handen, jedoch sind sie zu klein dimensioniert oder sie sind nach oben
offen, sodass Niederschlag eindringt und deswegen kein Quartierpoten-
tial fUr Fledermause darstellt. Mogliche Quartiere wurden mit Endoskop
untersucht, um ein Besatz ganzlich auszuschlieRen.

Absuche an Gebiduden

Das ehemalige Wohnhaus und die Scheune, welche im Zuge des Bauvor-
habens abgerissen werden sollen, bieten Potential als Zwischenquartiere
fiir Fledermausarten im Sommer. Als Winterquartiere sind die Abrissge-
bdude unzureichend vor Zugluft geschiitzt und nicht frostfrei. Fleder-
mause kdnnen sogenannte Tagesquartiere besiedeln, die sie haufig
wechseln kdnnen.

Die seit langerem ungenutzten und z.T. beschadigten Gebdaude an der
Dorfstralle (ehemaliges Wohnhaus und Scheune) wurden mittels Hebe-
bihne von Oben bis Unten untersucht. Es konnten keine Hinweise auf
Fledermduse bzw. Sekundarhinweise wie Kot oder Chitinpanzer gefun-
den werden. Eine Nutzung der Strukturen an den Abrissgebauden zwi-
schen dem Gebalk, fehlendem Mortel im Mauerwerk oder in der 16chri-
gen Dachkonstruktion sind anzunehmen, doch im Zeitraum der Untersu-
chung nicht nachgewiesen worden

Eine Untersuchung war nicht an jeder Stelle moglich, durch fehlende Ab-
stellflache zur Bedienung der Hebebiihne und die Einsturzgefahr. Das
trifft vor allem fiir die Sid- und Westseite des Wohnhauses zu.

Zur Wochenstubenzeit wurden keine auffalligen Fledermausaktivitdten
festgestellt, die auf Wochenstubenquartiere schlieBen lieRen. Daflir ge-
eignete, groRvolumige Hohlen sind nicht gefunden worden. Zur Zugzeit
traten keine auffalligen Fledermausaktivitaten auf, die auf Giberregional
bedeutsame Zugtrassen oder Balz- bzw. Paarungsquartiere schlieRen lie-
Ren.
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Jagdhabitat

Eigene Detektornachweise gelangen nicht. Mitglieder des Baum- und
Naturschutzbeirates (BNB) der Gemeinde Zeuthen berichten von opti-
schen Sichtungen und dem Einsatz geeigneter Detektoren im Juli 2025.

Bewertung

Bei der Durchsuchung sind keine groferen Hohlungen gefunden worden,
die fir Wochenstuben mit mindestens fiinf bis dreillig Tieren geeignet
gewesen waren. Es wurden auch keine Sekundarhinweise wie Kot doku-
mentiert. Die beiden Abrissgebdude dienen Fledermausen nur als Tages-
guartier, sodass sie eine relativ geringe Bedeutung fiir den Erhalt der Art
aufweisen. Die zahlreichen H6hlungen im Baumbestand im Nordosten
aullerhalb der Planfldche bieten Fledermausen weitere Unter-
schlupfmoglichkeiten.

Die Griinflachen des Plangebietes sind als Nahrungshabitat fiir Fleder-
mause grundsatzlich geeignet.

Reptilien

Nachweise fiir Reptilien wie die Zauneidechse gelangen nicht. Die im
Verlauf des Jahres mehrfach intensiv genutzte sukzessive Wiese ist flir
Reptilien kein geeigneter Lebensraum. Auch unter den angrenzenden
Baumbestdnden sind sie eher selten anzutreffen, da es hier meist schat-
tig ist. Lediglich der Ubergangsbereich zwischen Baumen und Wiese wird
von den Arten gerne angenommen, allerdings fehlen auf der untersuch-
ten Flache die Individualnachweise. Eiablagepladtze oder Totholzhaufen
fehlen ganzlich. Auch direkt angrenzende Flachen bieten kein ausrei-
chendes Habitatpotential flir Zauneidechsen, so dass auch eine Nutzung
als Teillebensraum mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden
kann.

Das nachste bekannte Vorkommen der Art befindet sich am Pulverberg
in ca. 750 m siidlicher Entfernung. Diese Entfernung libersteigt die fir
Deutschland maximal nachgewiesene Wanderungsdistanz von 333 m der
extrem ortstreuen Art.

AulRerdem bestehen keine geeigneten Wanderungskorridore zwischen
Pulverberg und Eingriffsbereich.

Amphibien

Ca. 60 m nordostlich des Plangebiets befindet sich ein Sickergraben, der
parallel zur Abgrenzung dieses verlauft. In einer ca. drei Meter langen

Mulde hat sich im Nordosten der Wiese ca. 20 cm tiefes Wasser ange-
sammelt.
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Im Plangebiet selber befinden sich keine Gewasser, sodass es maximal
als Landlebensraum infrage kommen konnte. In der ndheren Umgebung
des Untersuchungsraumes befinden sich westlich der Miersdorfer See
(ca. 330 m Entfernung) und der Ebbegraben (ca. 180 m) sowie das in ca.
750 m sudlicher Entfernung liegende Naturschutzgebiet Hoéllengrund-
Pulverberg, welches von aquatischen Lebensrdaumen und Trockenbioto-
pen gepragt ist. Hier ist ein Vorkommen von Amphibienarten wahr-
scheinlich.

Entscheidend fiir das Vorkommen von Amphibien sind grabbare Sub-
strate sowie Versteckstrukturen (Ho6hlungen unter Wurzeln, Totholz,
Laub etc.), die im Plangebiet nicht in entsprechender Form vorhanden
sind.

Der NABU Dahmeland e.V. ibermittelte folgende Erkenntnisse zum Vor-
kommen von Amphibien, die im AFB berlicksichtigt werden: Es liegen
Nachweise von Erdkréten und Teichmolchen in der Umgebung sowie de-
ren Reproduktion vor. Das Laichgewadsser ist ein privater groRer Teich im
Ebereschenring 15 und grenzt nérdlich an das Plangebiet. Insgesamt
konnten in 2025 mind. 45 Metamorphlinge der Erdkréte mit sidlicher
und slidostlicher Wanderrichtung vor allem in den Garten des Eber-
eschenrings 15, Mittelpromenade 42 sowie der DorfstralRe 8 erfasst wer-
den.

Bewertung

Das Fehlen von Individualnachweisen im Plangebiet selber kann auf die
intensive Nutzung der Wiese zum Zeitpunkt der Kartierungen (Zirkus,
Hlpfburgenpark) zurlickzufiihren sein. Unabhangig von diesen tempora-
ren Stérungen gibt es regelmallige Spazierganger auf der Wiese, die ihre
Hunde ausfihren. Dabei sind die Hunde nicht immer angeleint. Dieser,
und weitere Pradatoren wie z.B. die Hauskatze, sind fur das Fehlen der
Nachweise mitverantwortlich und erschweren ein Etablieren auf der
Planflache fiir Amphibien. Der von Sukzession gepragte Sickergraben im
Nordwesten der Wiese hatte im Zeitraum der Untersuchung einen witte-
rungsbedingten, schwankenden Wasserpegel.

Da es Erkenntnisse iber Amphibienvorkommen der Erdkréte und des
Teichmolches im nordlichen und 6stlichen Umfeld des Plangebietes auf
Privatgrundstiicken gibt, kann die Nutzung des Plangebietes als Migrati-
onsweg fiir die FFH-geschitzten Amphibienarten nicht ausgeschlossen
werden.
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Vogel

Das Untersuchungsgebiet ist mit seiner groflen Wiese und den 6stlich
gelegenen Baumbestanden relativ strukturarm. Trotzdem gibt es wert-
volle, angrenzende Landschaftsbestandteile wie der 6stlich gelegene
Mischwald sowie weitere Baumreihen im Siiden und Westen. Das sind
Ubergangsbereiche von Biotopen, die einer Reihe von Vogelarten als
Aufenthalts-, Nahrungs- und Brutgebiet dienen.

Der Vorhabenraum ist einerseits gepragt durch die regelmaRige Nutzung
der Wiese als Standort des Zirkus oder anderen Festen und andererseits
von Sukzession um die leerstehenden Hauser und im 6stlichen Wald, in
dem die geschiitzten Arten ungestort Briiten oder Nahrung suchen kon-
nen.

Das nachgewiesene Vogelinventar besteht vor allem aus typischen Kul-
turfolgern, die ihren Lebensraum haufig in der Ndhe des Menschen ha-
ben.

Die Stockente konnte im Zeitraum der Untersuchung auf Flurstiick 112
mit einem Nest mit Eiern nachgewiesen werden.

Bei den Gebaudeuntersuchungen mit der Hebebiihne konnten keine In-
dividuen kartiert werden.

Folgende Niststatten wurden kartiert (Baumnummern siehe Planzeich-
nung):

e Im Plangebiet gab es im Zeitraum der Untersuchung im Westen
ein unbesetztes Vogelnest in einem schwarzen Holunder (Nr.
140 - eigene Nummerierung) in vier Meter Hohe

e Nistmaterial eines Nestes vom Hausrotschwanz konnte bei dem
stdlichen Abrissgebdude auf Flurstlick 112 beim Dachkasten
Nordseite festgestellt werden

e Auf Flurstiick 112 konnte an der Westseite der Scheune ein un-
besetztes Taubennest entdeckt werden

e Unbesetztes Singvogelnest in Robinie (Nr. 180-eigene Numme-
rierung) in 5 m Hohe

Gebdudebriter, wie der Hausrotschwanz, benutzen als ehemalige Fels-
bewohner, die von Menschen geschaffenen felsahnlichen Strukturen un-
serer Stadte und Dorfer. Sie nutzen die Kunstfelsen und die dort vorhan-
denen Nischen und Hoéhlen als sichere Brutplatze.

In der folgenden Tabelle werden die im Untersuchungsgebiet vorkom-
menden Brutvogel und Nahrungsgaste aufgefiihrt. In der zweiten Tabelle
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J

werden zudem die Arten aufgelistet, die angrenzend an das Untersu-

chungsgebiet auftraten.

Einige Vogelarten sind in den Roten Listen von Brandenburg (RYSLAVY et
al. 2019) und Deutschland (RYSLAVY et al. 2020) als gefahrdete Arten
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aufgefiihrt.

nachgewiesene Arten Status Gefahrdung
. . RL RL VS-RL

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name D BB Anh. 1
Buntspecht Dendrocopus major 1x BV, NG | - - -
Elster Pica pica NG - - -
Erlenzeisig Spinus spinus NG - 3 -
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros 1x BV - - -
Haussperling Passer domesticus 1x BV - - -
Kohimeise Parus major 3x BV - - -
Nebelkrahe Corvus cornix NG - - -
Rauchschwalbe Hirundo rustica NG - Vv -
Ringeltaube Columba palumbus 1x BV - - -
Star Sturnus vulgaris 1x BV, NG | 3 - -
Tannenmeise Peryparus ater 1x BV - - -
Status: BV=Brutvogel, NG=Nahrungsgast
Rote Liste Deutschland von 2020, Rote Liste Brandenburg von 2019, Kategorien: 0 —
ausgestorben | 1 — vom Aussterben bedroht | 2 — stark gefdhrdet | 3 — gefdhrdet | R—
extrem selten | V — Vorwarnliste (Rickgange, aber noch keine akute Gefahrdung).
VS-RL Anh. 1: Art im Anhang | der Vogelschutzrichtlinie der EU

Tab. 4: Schutzstatus und Gefahrdung der im Plangebiet nachgewiesenen Europaischen Vogelarten
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nachgewiesene Arten Status Gefahrdung

. . RL RL VS-RL
Deutscher Name Wissenschaftlicher Name D BB Anh. 1
Amsel Turdus merula NG - - -
Buntspecht Dendrocopus major NG - - -
Elster Pica pica NG - - -
Haussperling Passer domesticus NG - - -
Feldsperling Passer montanus NG \ Vv -
Fitis Phylloscopus trochilus NG - - -
Kohlmeise Parus major NG - - -
Kuckuck Cuculus canorus NG Vv - -
Mauersegler Apus apus NG - - -
Monchsgrasmiicke Sylvia atricapilla NG - - -
Nebelkrdahe Corvus cornix NG - - -
Rauchschwalbe Hirundo rustica NG - Vv -
Ringeltaube Columba palumbus NG - - -
Singdrossel Turdus philomelos NG - - -
Stockente Anas platyrhynchos 1x BV - - -
Star Sturnus vulgaris NG 3 - -
Tannenmeise Peryparus ater NG - - -
Zilpzalp Phylloscopus collybita NG - - -
Status: BV=Brutvogel, NG=Nahrungsgast
Rote Liste Deutschland von 2020, Rote Liste Brandenburg von 2019, Kategorien: 0 —
ausgestorben | 1 —vom Aussterben bedroht | 2 — stark gefahrdet | 3 — gefdhrdet | R—
extrem selten | V — Vorwarnliste (Riickgange, aber noch keine akute Gefdhrdung).
VS-RL Anh. 1: Art im Anhang | der Vogelschutzrichtlinie der EU

Tab. 5: Schutzstatus und Gefdahrdung der im Umfeld des Plangebietes nachgewiesenen Europdischen Vogelarten
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Bewertung

Fast alle erfassten Vogelarten nutzen das Plangebiet temporar zur Nahrungssuche.
Ihre Brutreviere liegen in angrenzenden Habitaten. Zum Zeitpunkt der Untersuchung
konnte ein Brutrevier bzw. Gelege der Stockente neben dem sidlichen Abrissge-
baude kartiert werden. Artenschutzrechtliche Strukturen stehen laut BNatSchG §44
unter Schutz, sobald ein Vogel darin britet bzw. Junge aufzieht oder wenn es sich um
eine mehrjahrig genutzte Struktur handelt, wie z.B. bei einem Schwalbennest, Haus-
rotschwanznest. Das vorhandene Stockentennest wird nur einjahrig genutzt und
konnte nach Beendigung der Jungenaufzucht entfernt werden.

Die meisten Vogelarten sind noch haufig verbreitet in Brandenburg und Deutschland,
sodass sie keiner Gefahrdungskategorie zugeordnet werden. Lediglich der Star (3)
sowie Feldsperling, Kuckuck und Rauchschwalbe (alle V) sind leicht gefahrdet. Vogel-
arten, die im Anhang 1 der Vogelschutzrichtlinie der EU vorkommen, konnten nicht
erfasst werden.

Die gefundenen Singvogelnester der Baume Nr. 140, 180 waren zum Zeitpunkt der
Untersuchung nicht besetzt und sind daher nicht als geschiitzte Brutstatten laut
BNatSchG §44 zu betrachten, da keine Brut oder Aufzucht stattfand.

Es befindet sich das Nest des Hausrotschwanzes an der Nordseite des
Abrissgebdudes. Der Hausrotschwanz zahlt zu den Geb&dudebriitern, dessen
Niststatten laut BNatSchG ganzjahrig geschiitzt sind und nicht zerstort oder aus der
Natur entnommen werden dirfen.

Um das Bauvorhaben fortzufiihren muss dementsprechend eine
Ausnahmegenehmigung der Unteren Natuschutzbehdorde fiir das Entfernen des
Hausrotschwanznestes beantragt werden.

AuRerhalb des Plangebietes stellt sich vor allem das kleine Waldchen im Nordosten
als Schwerpunkt des Brutgeschehens verschiedenster Hohlenbriiter wie z.B. den
Buntspecht dar.

Xylobionte Kifer

Als xylobionte Kafer werden diejenigen Arten definiert, die sich wahrend des tber-
wiegenden Teils ihrer individuellen Lebensspanne am oder im Holz jeglicher Zu-
standsformen und Zerfallsstadien einschlief3lich der holzbewohnenden Pilze aufhal-
ten (SCHMIDL & BUSSLER 2004). Auf der Planflaiche wurden keine Strukturen er-
kannt, die potentiell als Lebensraum fiir geschiitzte Kaferarten in Frage kommen.

In Brandenburg kommen regelmaRig folgende Arten vor, die nach Anhang IV der FFH-
Richtlinie geschiitzt sind: Eremit (Osmoderma eremita), Heldbock (Cerambyx cerdo),
Hirschkafer (Lucanus cervus) und Scharlachkafer (Cucujus cinnaberinus).

Einige Bdume, vorallem aulerhalb des Plangebietes im norddstlichen Waldchen wei-
sen auch im oberen Kronenbereich hohe Totholzanteile auf, die ein Anzeichen auf ein
Absterben des Baumes sein kdnnen und demzufolge von den genannten Kaferarten
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potentiell besiedelt sein kdnnten. Intensive Absuchen ergaben jedoch keine primaren
(Individuen). Die Mulmhohlen in den Silberweiden auBerhalb der Planflache wurden
auf Sekundarhinweise grindlich untersucht. Es konnten keine Kotpillen, Chitinpanzer
o.a. gefunden werden. Kleine kreisrunde Bohrlécher weisen auf die Anwesenheit von
Splintkafern hin.

Sonstige Insekten/Wirbellose

Ein Individuum der Blauschwarzen Holzbiene (Xylocopa violacea) konnte am
19.03.2024 an der ehemaligen Scheune auf dem Flurteilstiick 112 beobachtet wer-
den. Es handelt sich dabei jedoch um keine FFH-geschiitzte Art. Sie ist laut Bundesar-
tenschutzverordnung Anlage 1 als eine ,besonders” geschiitzte Art, sowie alle heimi-
schen Bienen, zu betrachten. Daher darf weder das Individuum selbst, noch Lebens-
formen der Art aus der Natur entnommen, geschadigt oder getétet werden. Fort-
pflanzungs- und Ruhestéatten diirfen demnach ebenfalls nicht entnommen oder zer-
stort werden.

Die blauschwarze Holzbiene wird haufig an Hauswanden gesehen, da sie gezielt nach
Nistplatzen sucht. Die Mauerfugen in der Scheune auf Flurteilstlick 112 dienen als
Lebensraum. Weitere geeignete Nistplatze bieten sich fir die Blauschwarze Holz-
biene mit bis zu 28 mm Koérperldange in morschem Holz oder Totholz an. Potential fiir
Nistplatze fur die Art gab es im Totholzbestand im Ostlichen Baumbestand des Plan-
gebiets

2.7 Schutzgut Landschaft

Gemal Bundesnaturschutzgesetz ist die Landschaft in ihrer Vielfalt, Eigenart und
Schonheit, auch wegen ihrer Bedeutung als Erlebnis- und Erholungsraum des Men-
schen zu sichern.

Bestand und Bewertung, Vorbelastung

Als Bewertungsmalstdbe fir das Landschaftsbild und dessen Erlebnis- und Erho-
lungsqualitdt werden, in Anlehnung an die Naturschutzgesetze des Bundes (vgl.
BNatSchG § 1 Abs. 1), die Vielfalt, die Eigenart und die Naturnahe der Landschaft zu-
grunde gelegt.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Ortslage von Miersdorf. Der Ort ist ge-
pragt durch eine Wohnbebauung aus Ein- und Mehrfamilienhdusern. Die verhaltnis-
maRig vielen Griinflichen bieten hohe Aufenthaltsqualitaten. In Richtung Stiden
grenzt die DorfstraRe mit anliegendem Jugendklub und der Kirche an die Flache. Be-
sonders pragend im Untersuchungsraum sind die groRe Rasenflache und die zahlrei-
chen Baum- und Strauchbestanden (u.a. kleines Wéaldchen im Osten). Zudem wurde
im Norden ein geschiitztes Biotop (feuchte Griinlandbrache) kartiert.
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Das Gelande liegt hohentechnisch niedriger als die umgebene Bebauung und weist
daher nach Norden Gefille bzw. Hanglagen auf. Das Gelande wird durch eine Zufahrt
von der Dorfstralle erschlossen und kann tGber einen Trampelpfad nach Norden zur
Mittelpromenade bzw. zum Ebereschenring durchquert werden. Beobachtet wurden
u.a. viele Spazierganger mit Hunden. Landschaftsgebundene Erholungsnutzung findet
im Untersuchungsraum daher statt.

Bewertung des Orts- und Landschaftsbildes

Hinsichtlich der Kriterien Vielfalt, Eigenart und Naturnahe wird das Landschaftsbild
im Untersuchungsraum gemaR Landschaftsplan als hoch eingestuft (LAUB 1996).

Das Gelande ist nicht umzaunt und fiir die Offentlichkeit zugénglich. Es finden mehr-
mals im Jahr Veranstaltungen wie Zirkus oder Hipfburgenpark auf der Flache statt.

2.8 Schutzgut Mensch, Bevolkerung, menschliche Gesundheit, Erholung

Die bisherigen Untersuchungen und Bewertungen der Schutzgiiter erfolgten auch aus
anthropozentrischer Perspektive, sodass die Analyse des Umweltzustandes insge-
samt an den Interessen des Menschen orientiert ist. Zur Vermeidung von Wiederho-
lungen wird daher auf die genannten Abschnitte verwiesen.

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch sind Aspekte wie Gesundheitsvorsorge,
Wohnqualitat, Erholung und Freizeit, Luftschadstoffe, Gerliche, Lichtimmissionen,
Larmimmissionen und Erschiitterungen zu beriicksichtigen. Grundsatzlich sind die
Anforderungen an gesundes Wohnen und Arbeiten entsprechend § 1 BauGB zu erfil-
len.

Bestand und Bewertung, Vorbelastung

Auf die im Hinblick auf Gesundheit relevante lufthygienische und bioklimatische Situ-
ation wurde bereits in Kapitel 2.4 (Schutzgut Klima/Luft) hingewiesen. Es sind keine
Luftverschmutzungen bekannt.

Im Larmaktionsplan (Stufe 4, Stand 14.03.2024) der Gemeinde Zeuthen werden flr
den Untersuchungsraum keine Larmbelastungen durch Verkehrslarm bei Tag und bei
Nacht dargestellt (Hoffmann & Leichter 2024). Bei den bereits vorhandenen MaRnah-
men zur Lirmminderung im Gemeindegebiet wird ,,Tempo 30 auf der DorfstralRe im
Bereich der Aufweitung und der Kita“ benannt (ebd.).

Landschaftsgebundene Erholungsnutzung findet im Plangebiet statt (s.a. Kapitel 2.7).

2.9 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Unter Kultur- und sonstigen Sachglitern sind Giiter zu verstehen, die Objekte von ge-
sellschaftlicher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archaologische
Schatze darstellen und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrankt werden
kénnte.
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Sachgiiter sind insoweit betroffen, dass die vorhandene Bebauung (baufalliges
Wohnhaus mit Scheune) beseitigt werden soll.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindet sich in der
unmittelbarer Sichtbeziehung der Denkmale ,,Dorfkirche” und ,,Sowjetischer Ehren-
friedhof”, welche in die Denkmalliste des Landes Brandenburg eingetragen sind. Ge-
maRk § 2 Abs. 3 BbgDSchG unterliegt die ndhere Umgebung eines Denkmals dem
Schutz des BbgDSchG, soweit sie fiir dessen Erhaltung, Erscheinungsbild oder stadte-
bauliche Bedeutung erheblich ist (SR Planung - Gesellschaft fur Stadt- und Regional-
planung mbH 2024).

2.10 Schutzausweisungen

Im Plangebiet befinden sich keine Schutzgebiete. In der ndheren Umgebung zum Un-
tersuchungsraum befindet sich das in 750 m siidlicher Entfernung liegende Natur-
schutzgebiet Hollengrund-Pulverberg.
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3 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes

3.1 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

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

Im Rahmen der verbal-argumentativen Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wird der
Eingriff in die Schutzglter ermittelt und wie er auszugleichen ist.

3.1.1 Schutzgut Flache und Boden
Baubedingte Auswirkungen

Das Anlegen von BaustraBen und Flachen fir die Baustelleneinrichtung sowie der Ein-
satz von Baumaschinen bzw. -fahrzeugen fiihren potenziell zu Beeintrachtigungen
des Bodens durch Versiegelung und Verdichtung in der Bauphase. Eventuell auftre-
tende Bodenverdichtungen im Zuge der BaumaRBnahme werden durch vegetations-
technische MalRnahmen wieder beseitigt. Es dirfen ausschliefilich die Flachen des
geplanten Sondergebietes Einzelhandel und Wohnen in der Bauphase genutzt wer-
den.

Des Weiteren kommt es zu Bodenabtrag im Bereich des Neubaus (vor allem wegen
der Tiefgarage) und zu Bodenauftrag zur Gelandemodellierung. Durch den Einbau
durchlassiger Boden und einer Rigolenversickerung (s. Schutzgut Wasser) wird die
Versickerung und Speicherung von Niederschlagen im Plangebiet gewahrleistet.

Nach den vorliegenden Erkenntnissen wird nicht mit einer Beeintrachtigung der mit
dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan vorbereiteten Vorhaben durch die sanierte
Altablagerung , Deponie Sumpfgebiet Forstallee, Zeuthen” und die Altlast ,Ehemalige
LPG Tierproduktion, Zeuthen/Miersdorf” gerechnet. Treten wahrend der Bauarbeiten
organoleptische Auffalligkeiten auf, ist die untere Abfallwirtschafts- und Boden-
schutzbehorde gemal § 31 Abs. 1 BbgAbfBodG umgehend zu informieren.

Weitere baubedingte Auswirkungen auf den Boden beschranken sich auf mogliche
Schadstoffemissionen, die durch den Anlieferungsverkehr verursacht werden. Bei
Einsatz gepriifter Technik ist davon ausgehen, dass Beeintrachtigungen des Bodens
vermieden werden.

Die baubedingten Auswirkungen auf den Boden werden als nicht erheblich einge-
stuft.
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Anlagebedingte Auswirkungen

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans bzw. der Entwurfsplanung fiir den
EDEKA-Markt werden Eingriffe in den Bodenhaushalt vorbereitet. Den flachenmaRig
groBten Eingriff stellen die Pflasterflachen der Stellpldtze und Wege dar. AuBerdem
wird durch den Bau des EDEKA-Marktes mit Wohnungen in den Obergeschossen und
einer Tiefgarage das Schutzgut Boden und Flache beeintrachtigt. Die geplanten Ver-
siegelungen bewirken den Verlust von Bodenfunktionen auf den zukiinftigen Baufla-
chen. Der Boden kann dann weder als Standort fir Tiere, Pflanzen und andere Orga-
nismen noch als Filter, Puffer und Transformator wirken.

Das Schutzgut Flache ist von der Planung ebenso betroffen, da neue Flachen (Offen-
landflachen) baulich in Anspruch genommen werden. Die bauliche Nutzung wird in-
tensiviert und damit unversiegelte Flachen Gberplant.

Der bauplanungsrechtliche Eingriff in das Schutzgut Boden bemisst sich an der festge-
setzten Grundflachenzahl. Diese betragt im Geltungsbereich des sonstigen Sonderge-
bietes mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel und Wohnen” max. 0,9, was bei ei-
ner FlichengréBe von 0,9 ha einer maximalen Bebauung von 0,81 ha (=8.100 m?) ent-
spricht. Weiterhin soll es eine StraBenverkehrsflache mit 0,1 ha geben (=Parkplatz
Jugendklub), die zu 100 % bebaut werden kann. Alle anderen Flachen werden als
Wald (0,2 ha) und Offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung Feuchtwiese
(0,4 ha) beplant und bleiben unbebaut. Die tatsachliche Projektplanung (s.a. Anlage
3) weicht jedoch davon ab und fiihrt zu einer geringeren Versiegelungsflache. In der
nachfolgenden Tabelle sind die bestehenden und die geplanten Versiegelungen im
Untersuchungsraum dargestellt.

Tab. 6: Gegenliberstellung von Bestandsversiegelung und geplanter Neuversiegelung

Berechnung beeintrichtigter Flichen/Bdden durch Vorversiegelung im Gel-
tungsbereich

Bei der Berechnung des Vorversiegelungsgrades wurden die vollversiegelten Fla-
chen (Grundlage Vermesserplan) mit dem Faktor 1 und Hochbauten mit dem Fak-
tor 2 berechnet. Das gesamte B-Plangebiet ist rund 1,6 ha groR.

Gebdude (Wohnhaus und

Scheune) 240 2 560
Befestigte Wege (Schotter

um Gebdude) 80 1 80

Summe 320 640

Anteil der flachenhaften Versiegelung im Plangebiet 4%

Darstellung der geplanten Versiegelungen im Geltungsbereich
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Auf Grundlage des B-Planes bzw. der Entwurfsplanung fir den EDEKA-Markt
ergibt sich folgende Neuversiegelung. Das gesamte B-Plangebiet ist rund 1,6 ha
grols.

Gebdude 2.420 1 2.420
Betonpflaster (Wege, Park-
flachen, Miillplatz) 4,555 0,8 3.644

Betonflachen (Anlieferung,
Bordsteine und Winkelstuit-

zen) 224 1 224
Summe 7.199 6.288

Anteil der flaichenhaften Versiegelung im Plangebiet 39%

Bilanz Bestand und Planung (=Neuversiegelung) ‘ 5.648

Entsprechend der Festsetzungen des B-Planes bzw. der Entwurfsplanung fir den
EDEKA-Markt kommt es zu einer maximalen Neuversiegelung von 5.648 m?. Das stellt

einen erheblichen Eingriff in das Schutzgut Boden dar, der entsprechend zu kompen-
sieren ist. Die Kompensationsbedarfe sind durch bodenverbessernde MaRnahmen
und sonstige KompensationsmafRnahmen auszugleichen (siehe Kapitel 4.1)

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen sind derzeit nicht zu erwarten.

3.1.2 Schutzgut Klima und Luft
Baubedingte Auswirkungen

Durch den zu erwartenden Bauverkehr kommt es temporar zu erhhten Immissions-
belastungen. Die Auswirkungen werden als nicht erheblich eingestuft.

Anlagebedingte Auswirkungen

Anlagebedingt ist durch die Umwidmung von bisherigen Vegetationsflachen zu tber-
wiegend bebauten Flichen mit kleinklimatischen Anderungen zu rechnen. Das Wir-
mespeichervermogen wird durch die geplanten Anlagen und die damit verbundene
Versiegelung bzw. den Verlust von Grin-, Frei- und Offenflachen erhéht. Somit strah-
len die baulichen Anlagen starker in die Umgebung zuriick. Demzufolge kommt es zu
einer Verschlechterung der kleinklimatischen Verhéltnisse im Untersuchungsraum.
Auch durch die veranderten Licht- und Schattenverhaltnisse in Folge der Errichtung
von Gebauden kann es zu kleinrdumigen Temperaturveranderungen kommen.

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Lokalklimas ist jedoch kaum zu erwarten, da die
zusatzlichen Versiegelungen auch unter Berlicksichtigung der Einbettung in eine
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durch Geholze gepragte Umgebung das Lokalklima nur relativ geringfligig beeinflus-
sen. Durch die geplanten Anpflanzungen von Bdumen und Strauchern im Plangebiet
und dariber hinaus (s.a. Schutzgut Biotope) wird mit keinen erheblichen negativen
Auswirkungen gerechnet.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Der Verkehr auf der DorfstraRe zum neuen Edeka-Markt wird sich durch den Betrieb
des Marktes einschlieRlich der Wohnungen erhéhen und flihrt zur zusatzlichen loka-
len Belastung der Luft- und Klimasituation. Dabei muss beriicksichtigt werden, dass
es bereits den Edeka-Markt in der DorfstraRRe 14 gibt, sodass es eher zu einer Umlen-
kung des Verkehrs an den neuen Standort in der DorfstraRe 11 kommt als einen sig-
nifikanten Zuwachs an StralRenverkehr. Durch die Errichtung von E-Ladesaulen auf
dem Parkplatz soll langfristig emissionsarmer Verkehr gefordert werden.

3.1.3 Schutzgut Wasser
Baubedingte Auswirkungen

Generell sind wahrend der Bauphase die gesetzlichen Bestimmungen einzuhalten,
die eine Beeintrachtigung des lokalen Wasserhaushaltes z. B. durch Verschmutzun-
gen verhindern sollen.

Anlagebedingte Auswirkungen

Die geplante Bebauung von bisherigen Freiflachen innerhalb des Plangebietes fiihrt
zu deren vollstandiger oder teilweiser Versiegelung, so dass die Versickerung der Nie-
derschlage beeintrachtigt wird. Dies hatte zur Folge, dass eine Anreicherung des
Grundwassers eingeschrankt wird und die Menge des oberflachlich zu versickernden
Wassers zunimmt. Dem wird entgegengewirkt, in dem das anfallenden Nieder-
schlagswassers unter Beachtung der bodenspezifischen Versickerungswerte nach
Norden auf die Feuchtwiese geleitet wird. Sollten die Versickerungswerte nicht aus-
reichend sein, kdnnen an den Randern des Parkplatzes Baumrigolen errichtet wer-
den. Der Vorteil ist: ,,Das Niederschlagswasser sickert durch den Wurzelraum des Bo-
dens und kann dabei teilweise bereits vom Baum aufgenommen werden. Auf Grund
der Machtigkeit des Wurzelraums ist die Sickerstrecke somit deutlich langer als bei
einer Mulde, hat jedoch keinen vergleichbar hohen organischen Bodenanteil wie letz-
tere. Unterhalb des Wurzelraums befindet sich im Optimalfall ein zum anstehenden
Boden hin gedichtetes Reservoir, welches sich mit Sickerwasser fiillt und durchwur-
zelbar ist. Dieses Reservoir stellt einen langfristigen Wasserspeicher fiir den Baum
dar, der zu erhéhten Verdunstungsraten wahrend warmer Trockenphasen fiihrt.”
(Pallasch o0.l.).
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Zur Verringerung und/oder Verzogerung der abzuleitenden Niederschlagsmengen ist
die Anlage einer Dachbegriinung geplant.

Ergénzung 20.10.2025

Vom Ingenieurbiiro Friedrich Haag (Stand 24.09.2025) wurde ein Entwé&sserungskon-
zept erarbeitet. Durch die Aufschiittung des Grundstlickes wegen zu groflem Gefille
mit gut durchlassigen Sanden sowie den Einbau von gut durchlassigen Naturstein-
schotter als Tragschichtmaterial unter den AuRenflachen ist eine Rigolenversickerung
problemlos moglich. Weiterhin wird ausgefiihrt: ,,Das anfallende Regenwasser wird
auf den Fahrwegen und Parkplatzen gefasst und lber StraBenabldufe und Kanéle den
Fillkorperrigolen zugefihrt. Zur Erzielung einer gleichmafigen Versickerung werden
mehrere Fillkérperrigolen unterhalb der Parkflachen installiert. Hier kommen Rau-
sikko Boxen der Firma Rehau zum Einsatz. Diese Boxen schaffen ein unterirdisches
Volumen zur Speicherung von Regenwasser und sind mit einem Speicherkoeffizient
von 95 % herkdmmlichen Kiesrigolen (30 %) weit (iberlegen. Weiterhin sind diese Bo-
xen kamerabefahr- und spilbar, sodass eine langfristige Funktionalitat gewahrleistet
ist. Bevor das Regenwasser in die Rigolen eingeleitet werden darf, ist es gemaR dem
Merkblatt DWA-M 153 zu behandeln. Dies wird durch den Einsatz des Produktes Se-
diClean der Firma Rehau gewahrleistet. Nach Uiberschlagiger Berechnung ist ein Spei-
chervolumen von ca. 30 m? erforderlich, was durch den Einsatz von 67 Boxen und ei-
nem Flachenbedarf von 45 m? erreicht werden kann.”.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen fiir den Wasserhaushalt, die Gber das bisherige MaR
hinausgehen, sind nicht zu erwarten.

3.1.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

3.1.4.1 Biotope

Baubedingte Auswirkungen

Der Eingriff durch eine Bebauung wirkt sich auf Flora und Fauna auf den Flachen, die
fiir eine Bebauung vorgesehen sind, direkt aus. Dort wird wahrend der Bauphase in
der Regel die Vegetation beseitigt, der Oberboden abgeschoben und der Untergrund
mit schweren Baumaschinen befahren und verdichtet; die vorher vorhandenen Le-
bensrdume werden also durch die Bebauung zerstort.

Fiir die Zeit der Wasserhaltung ist wihrend der Vegetationsphase eine Okologische
Baubegleitung (V2) einzusetzen, die liberwacht, dass grundwasserabhangige Bdume
im Absenktrichter nicht vertrocknen.
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Vom Bauvorhaben nicht betroffene Biotope und Einzelbdume (hier vor allem die
StralRenbdume an der Zufahrt) sind durch geeignete SchutzmaRnahmen wie Abzau-
nung oder Ummantelung vor Beschadigungen zu schiitzen. Kronentraufbereiche sind
vor Verdichtungen zu schiitzen, indem Lastverteilerplatten ausgelegt werden.

Anlagebedingte Auswirkungen

Durch den Neubau von Gebauden, Nebenanlagen und Verkehrsflaichen kommt es
zum Verlust von Vegetationsflachen. Der Eingriff erfolgt im Bereich von Trittrasen,
bereits vorversiegelten Flachen (Wohnhaus und Parkplatz) sowie im Bereich von
Baumbestdnden am westlichen und stdlichen Grundstiicksrand.

Der Eingriff erfolgt weitgehend in gering und maRig wertvollen Biotopen. Dariber
hinaus erfolgt ein Eingriff in das hochwertige Biotop der heimischen Baumarten-
gruppe (071501). Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes werden rund 0,9
ha Vegetationsflachen neu in Anspruch genommen. Die Biotope Grinlandbrache und
naturnahe Laub-Nadel-Mischwalder bleiben unverandert.

Der Eingriff in den Biotopbestand wird in der nachfolgenden Tabelle gegeniiberge-
stellt. Daraus ergibt sich der entsprechende Kompensationsbedarf fiir die dauerhaft
beseitigten Biotope. Es handelt sich bei der Bilanzierung um eine flichenhafte Be-
trachtung und Bilanzierung der Eingriffe in den Vegetationsbestand. Die in diesen Fla-
chen liegenden und untermaRigen Baume werden demgemal flachenhaft mitbilan-
ziert.

Tab. 7: Eingriffsermittlung Biotopverlust

Grunlandbrache feuchter Standorte,
von Schilf dominiert, weitgehend hoch, ge-

13111 .752
ohne spontanen Gehdlzbewuchs (Ge- 0513 3.75 schitzt 0
holzdeckung < 10%)
Trittrasen 05170 7.790 mittel 7.154
Baumreihe mehr oder weniger ge-
schlossen und in gesundem Zustand, .
. . . . 071423 168 mittel 168
Uberwiegend nicht heimische Baum-
arten
Baumgruppe mit heimischen Baum- 071501 372 hoch 372
arten
naturnahe Laub-Nadel-Mischwalder
mit heimischen Baumarten frischer 08292 2017 hoch 0
Standorte
Einzelhausbebauung mit Ziergarten 122601 1.360 gering 1.360
Parkplatz 12640 270 Kein 0
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MalRnahmen im Plangebiet:

1. Durch die Versickerung des Niederschlagswasser auf dem Grundstlick sowie
der physischen und bauplanungsrechtlichen Sicherung der nérdlichen Trittra-
senbereiche erfolgt eine Verndssung und langfristige VergréRerung des daran
anschlieBenden und geschitzten Feuchtbiotops auf mindestens 600 m?.

2. Bisher erfolgte die Durchquerung des Plangebietes von Nord nach Sid tber
einen Trampelpfad u.a. durch das geschiitzte Biotop der feuchten Griinland-
brache. Durch die Anlage eines Stegs zur Uberbriickung des Bereiches kann
sich das Biotop in Zukunft ungestorter entwickeln.

Davon ausgenommen ist ein erforderlicher Ausgleich lber die Zeuthener Baum-
schutzverordnung fir den Verlust von geschitzten Einzelgehdlzen und Strauchern,
die im Rahmen der Umsetzung der Planung nicht erhalten werden kénnen. Es wird
davon ausgegangen, dass die im Baugebiet vorhandenen Baume nicht erhalten wer-
den kénnen, da aufgrund der enormen Erdmassenbewegung und Aufschittungen
eine Erhaltung der Baume nicht moglich ist. Geschiitzt gemaR Baumschutzsatzung
sind:
e Alle Laub- und Nadelbdume mit einem Stammumfang von mind. 0,40 m in einer
Hohe von 1,30 m Giber dem Boden gemessen

e Mehrstammige Baume sind geschiitzt, wenn mind. Einer von lhnen 0,30 m
Stammumfang misst

e Alle freiwachsenden Hecken und GroRstrdaucher von mind. 2 m Hohe

Folgendermalen wird kompensiert: Betrdagt der Stammumfang in 130 cm Hohe Uber
dem Erdboden bis 100 cm, sind als Ersatz zwei einheimische Baum zu pflanzen. Be-
tragt der Stammumfang in 130cm Hohe Gber dem Erdboden mehr als 100 cm, ist fur
jede weitere angefangene 50cm Stammumfang ein zusatzlicher heimischer Baum zu
pflanzen. (§ 6 Ersatzpflanzungen).

Geplante Fallungen und Kompensationsbedarf innerhalb und auBBerhalb des Plan-
gebietes

AuRerhalb des Geltungsbereiches sind 4 Baume moglicherweise durch eine Fallung
betroffen. Nach Mdglichkeit sollen sie aber im weiteren Verfahren erhalten werden.
e 1 Linde (StraRenbaum an Einfahrt) ist untermaRig (Neupflanzung), daher

keine Kompensationspflicht

e 3 Baume hinter westlicher Grundstiicksgrenze 1 Linde StU 96 cm, 1 Gotter-
baum StU 95 cm und 1 Feldahorn StU 50 cm, das sind in Summe 6 Ersatz-
pflanzungen

In der Anlage 1 sind die zu fallenden 50 Bdume und Straucher im Plangebiet (B-Plan)
sowie die sich daraus ergebenden Ersatzpflanzungen aufgelistet. Es ergeben sich in
der Summe 124 Ersatzpflanzungen plus 6 fir Baume aulRerhalb des B-Plangebietes,
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also 130 Ersatzpflanzungen. In der Anlage 4 wird die Liste der gebietsheimischen Ge-
hélzarten in Brandenburg abgebildet, aus denen die Arten der Ersatzpflanzungen zu
wahlen sind.

Gemals der Zeuthener Baumschutzsatzung sind zusatzlich folgende Auflagen zu be-
achten:

a) Die Art und der Ort der Ersatzpflanzung werden nach dem Wert des Baumes oder
der anderen geschiitzten Landschaftsbestandteile durch die Gemeindeverwaltung
Zeuthen unter Mitwirkung der Baumschutzkommission festgelegt. Die Neupflanzun-
gen missen einen Mindestumfang von 14 - 16 cm haben.

b) Eine Ersatzpflanzung gilt erst dann als vollzogen, wenn die Baume oder Straucher
nach drei Jahren angewachsen sind. Ist dies nicht der Fall, muss eine nochmalige Er-
satzpflanzung vorgenommen werden. Die Pflege der Ersatzpflanzungen ist vom Ver-
ursacher drei Jahre lang sicherzustellen. Die Kontrolle wird durch die Gemeindever-
waltung Zeuthen und die Baumschutzkommission gewahrleistet.

Bilanz Baume: Geplant ist die Fdllung von 54 Baumen und Strauchern innerhalb und
auBerhalb des Plangebietes. Die Kompensation erfolgt in Abstimmung mit der Ge-
meinde Zeuthen durch Pflanzung von 60 Baumen mit héheren Qualitaten im Ge-
meindegebiet und 20 Baumen im B-Plangebiet. Mit den genannten und in Kapitel 4
ausfiihrlich beschriebenen Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen lassen sich
die Eingriffe in Baume und Biotope im rdumlichen Zusammenhang verringern bzw.
kompensieren.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

3.1.4.2 Tierwelt

Die nachfolgenden Ausfiihrungen sind dem Artenschutzbeitrag (jochen brehm Sach-
verstandigenbiiro fiir Baum-, Arten- und Umweltschutz — Sachverstdndiger und Gut-
achter & Partner mbB, Stand 20.10.2025) entnommen.

Baubedingte Auswirkungen
Fledermause

Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass zu einem spateren Zeitpunkt Tagesquar-
tiere von Fledermausen wie z.B. das Graue Langohr bezogen werden, kann es bei
baubedingten Arbeiten wie der Baufeldfreimachung (vor allem Gebaudeabriss) zur
Totung von Individuen kommen. Als VermeidungsmalRnahme muss daher die Bau-
zeitenregelung eingehalten werden, die besagt, dass der Abriss der Gebaude zwi-
schen 01.10. und 28.02. stattfinden muss. Sollte die letztgenannte VermeidungsmaR-
nahme nicht eingehalten werden kénnen, gibt es eine Okologische Baubegleitung,
die vor dem Abriss die Gebaude nochmal auf Quartiere absucht. Im nahen Umfeld
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der Planflache gibt es Strukturen im Baumbestand, welche als Quartiere fiir Fleder-
mause infrage kommen kdnnten. Die Fledermause kdnnten auf diese Strukturen als
auch in die angebrachten Fledermauskasten als Zwischenquartiere ausweichen.

Amphibien

Aufgrund der Nahe zu Laichgewassern und Wanderungswegen 6stlich des Plangebie-
tes sind Beeintrachtigungen der Amphibienarten Erdkréte und Teichmolch durch die
Bauarbeiten nicht ausgeschlossen, da sie z.B. durch Baufahrzeuge liberfahren werden
konnten. Aquatische und terrestrische Lebensraume der Amphibien liegen nicht im
Bereich der geplanten Baustelle. Zur Vermeidung baubedingter Totungen werden die
westlichen, nérdlichen und 6stlichen Plangebietsgrenzen mit einem Folienzaun abge-
sperrt, sodass die Tiere 6stlich des Gebietes unbeschadet vorbeiwandern kénnen (s.
Kapitel 4). Die Funktionalitat des Zaunes tber den Zeitraum der Bauarbeiten wird von
der Okologischen Baubegleitung kontrolliert.

Avifauna

Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass zu einem spateren Zeitpunkt Nester neu
gebaut und wiedergenutzt werden, kann es bei baubedingten Arbeiten wie der Bau-
feldfreimachung zur Zerstérung von Nestern und ggf. Tétung von Individuen kom-
men.

Als VermeidungsmalRnahme muss daher die Bauzeitenregelung eingehalten werden,
die besagt, dass die Baufeldfreimachung (Baufeldrodung) zwischen 01.10. und 28.02.
stattfinden muss.

Sollte die Bauzeitenregelung nicht eingehalten werden kénnen, muss als Vermei-
dungsmaRnahmen eine Okologische Baubegleitung die Planfliche erneut auf boden-
britende Vogel kontrollieren und vor der Brut VergramungsmaRnahmen fir die kar-
tierte Stockente einleiten.

Durch den Abriss der Gebaude gehen Lebensstadtten und potentielle Brutplatze fiir
Hohlen- und Nischenbriter verloren. Im Nordosten aulRerhalb des Plangebiets gibt es
zahlreiche Hohlungen und Spalten fur die Arten.

Der direkte Verlust der Brutstatte des Hausrotschwanzes muss durch eine CEF-MaR-
nahme ausgeglichen werden. Diese beinhaltet die Anbringung eines temporaren Vo-
gelkastens fuir Hohlen- und Nischenbriter im rdumlichen Bezug zu diesem und z.B.
einer dauerhaften Losung am Neubau selbst.

Durch die Anwesenheit von Personen und Bauldrm sind Vergramungen von Vogelar-
ten im Umfeld nicht grundsatzlich auszuschlieRen. Stérungen durch den Baubetrieb
sind dabei vor allem auf den unmittelbaren Baustellenbereich begrenzt, d.h., dass die
Avifauna der abseits des Baufeldes liegenden Biotopstrukturen, ausgehend von den
bekannten Fluchtdistanzen der jeweiligen Arten, kaum betroffen ist. Aufgrund der
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zeitlichen Beschrankung der Arbeiten und der im Umfeld vorhandenen Riickzugsrau-
men wird hier keine relevante Stérung der Vogel prognostiziert.

Fiir die Arten kdnnen auf Grund der umgebenden Strukturen die 6kologischen Funk-
tionen von Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang als wei-
terhin gegeben angesehen werden.

Blauschwarzen Holzbiene

Da die Blauschwarze Holzbiene die Scheune auf dem Flurstiick 112 als Lebensstatte
nutzt, muss die Art als VermeidungsmaRnahme vor dem Abriss von einem Imker in
eine andere Lebensstatte umgesiedelt werden, um eine Tétung eines Individuums
und damit einen Verbotstatbestand nach §44 des BNatSchG (1) auszuschlieRen.

Auf der Planflache konnte sonst keine weitere Lebensstatte der Art oder anderen
Hautfliiglern festgestellt werden. Die Abrissgebaude haben eine wichtige Funktion
fur die Art als Lebensstatte/Uberwinterungsméglichkeit.

Anlagebedingte Auswirkungen
Fledermause

Anlagebedingte Auswirkungen entstehen durch die dauerhafte Flacheninanspruch-
nahme in Folge des Neubaus des Supermarktes und der Nebenanlagen. Damit einher
gehen Verluste von potentiellen Quartieren (Abrisshaus) und Nahrungshabitaten.
Durch umfangreiche Bepflanzungen des Plangebietes mit Baumen und Strauchern,
einer Dach- und Fassadenbegriinung sowie dem Anbringen von Ersatzquartieren am
Neubau und in der Umgebung sowie der Vernadssung der Feuchtwiese im Norden
(FCS-MaRnahme 1 bis 4) konnen die Eingriffe im rdumlichen Zusammenhang kom-
pensiert werden und der Erhaltungszustand der lokalen Fledermauspopulationen
verschlechtert sich nicht.

Amphibien

Nach Errichtung des EDEKA-Marktes stehen das bekannte Laichgewdasser im Nordos-
ten und die Wanderungswege entlang des 6stlichen Plangebiet fiir Erdkréten und
Teichmolche weiterhin zur Verfliigung. Wanderkorridore zwischen den Grundstiicken
der Mittelpromenade, dem Ebereschenring und den Grundstiicken der Dorfstralle
dirfen nicht durch zusatzliche Barrieren zerschnitten werden. Daher sind in die ge-
plante Schallschutzwand im Siidosten mind. alle 20 m Amphibien- und Kleintier-
durchldsse einzuplanen (s. Kapitel 4). Negative Auswirkungen auf die Amphibienarten
sind daher nicht zu erwarten.

Avifauna

Anlagebedingte Auswirkungen gibt es durch dauerhafte Flacheninanspruchnahme
durch den Neubau des Supermarktes, Flacheninanspruchnahme durch Anlage von
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Stellplatzen, Flacheninanspruchnahme durch Zuwegungen im Siiden. Das Brutgebiet
bodenbritender Vogel, wie die im Plangebiet kartierte Stockente, entfallen komplett
durch die BaumalRnahme.

Das Fehlen geeigneter Strukturen an dem Supermarkt fiihrt zu Meidereaktionen der
Gebdudebriter. Durch Kasten an der Fassade wird fir geeignete Strukturen fiir Brut-
vogel gesorgt (s. Kapitel 4.3.)

Ein Teil des Plangebietes geht als Nahrungshabitat fiir z.B. die Rauchschwalbe verlo-
ren. Zur Aufwertung der zuklnftigen Nahrungshabitate im Plangebiet ist die Bepflan-
zung des Plangebietes und die Vernassung der Feuchtwiese im Norden (siehe FCS-
MaRnahme) vorgesehen.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Fledermause

Europdische Fledermausarten sind allgemein an die nachtlichen Bedingungen ange-
passt und benotigen die Sicherheit der Dunkelheit. Daher ist davon auszugehen, dass
nachtliches Kunstlicht Fledermause grundsatzlich beeinflusst (RYDELL & SPEAKMAN
1995). Tatsachlich flihrte kiinstliche Beleuchtung in mehreren Féllen dazu, dass Quar-
tiere von Fledermauskolonien endgiiltig aufgegeben wurden (BOLDOGH et. al. 2007).
Zwergfledermause sind hingegen bei der Jagd toleranter und jagen auch im Licht,
doch nie direkt im Lichtkegel. Andere Arten sind lichtempfindlicher. Zur Gefahr wird
eine Beleuchtung in der Ndhe des Quartiers, wenn die lichtscheuen Flederméause
nicht mehr aus dem Quartier ausfliegen kdnnen und im Quartier verhungern (VOIGT
et.al. 2019).

Eine betriebsbedingte Beeintrachtigung durch das Vorhaben ware also moglich. Hier-
bei sind vor allem Schallimmissionen, Bewegungsreize und Lichtimmissionen rele-
vant. Die Nutzung des Plangebietes beinhaltet eine normale Storungsintensitat im
menschlichen Siedlungsraum und wird daher nicht als erheblich gewertet. Wenn Ar-
ten dort temporar Leben, dann relativ stérungstolerante Arten, welche an den Sied-
lungsraum angepasst sind.

Als VermeidungsmalRnahme soll ,,Fledermausfreundliche Beleuchtung” am Super-
markt angebracht werden (s. Kapitel 4.2). Diese MaRnahme setzt den noch nicht in
Kraft getretenen § 41a BNatSchG (Schutz von Tieren und Pflanzen vor nachteiligen
Auswirkungen von Beleuchtungen) bereits jetzt um. Neben dem Schutz der Fleder-
mause zielt die MaRBnahme zudem auf die Vermeidung von nachteiligen Auswirkun-
gen auf Insekten ab.

Amphibien

Betriebsbedingte Auswirkungen sind Beeintrachtigungen, die durch den Betrieb bzw.
die Nutzung einer Anlage und alle damit verbundenen UnterhaltungsmaRnahmen
hervorgerufen werden und daher als dauerhaft und nachhaltig einzustufen sind.
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Durch den Einbau von Amphibien- und Kleintierdurchlassen mind. alle 20 m in die
Schallschutzwand im Slidosten (s. Kapitel 4.2) wird die Durchlassigkeit ermdglicht.
Zwischen dem Sonstigen Sondergebiet und der Griinflache ist nach Abschluss der
Bauarbeiten ein Amphibienschutzzaun zu errichten und dauerhaft zu erhalten um
eine Tétung von Individuen auf dem Parkplatz des Marktes zu vermeiden.

Betriebsbedingte Wirkungen auf die Gruppe der Amphibien sind bei Umsetzung der
Malinahmen nicht zu erwarten.

Avifauna

Wahrend des Betriebes des Supermarktes wird vor allem mit Schallimmissionen und
Bewegungsreizen gerechnet. Die Nutzung des Plangebietes beinhaltet eine normale
Stérungsintensitat im menschlichen Siedlungsraum. Die Arten sind an ein Leben im
Siedlungsbereich angepasst und daher als stérungstolerant gegeniliber dem Betrieb
eines Supermarktes zu betrachten. Um die Stérung der Vogel bei der Nahrungssuche
auf den Wiesen durch Menschen und andere Tiere zu vermeiden, werden die Flachen
(durchlassig fir Amphibien) abgezaunt (V6: Abzdaunung verbleibender Wiesenfla-
chen). Von einer erheblichen betriebsbedingten Beeintrachtigung fur die Avifauna
kann fir das Vorhabengebiet nicht ausgegangen werden.

3.1.5 Schutzgut Landschaft
Baubedingte Auswirkungen

Baubedingte Beeintrachtigungen treten zum einen in Form von Baustellenverkehr
und zum anderen durch den Verlust von Frei- und Offenflachen auf. Das Plangebiet
wird fir die Zeit der Bebauung nicht wie bisher durchquerbar sein. Nach dieser kurz-
zeitigen Unterbrechung kann es wieder genutzt werden.

Anlagebedingte Auswirkungen

Anlagebedingte Beeintrachtigungen sind durch die geplanten baulichen Anlagen zu
erwarten, da sich Landschafts- bzw. Ortsbild durch neue Geb&dude, Nebenanlagen
und ErschlieBungsflachen des EDEKA-Marktes verandern werden. Das Gelande wird
nicht eingezdunt und ist damit auch weiterhin fiir die Offentlichkeit zuganglich. Die
baulichen Verdnderungen in Folge der Umsetzung des Bebauungsplanes werden zur
Beseitigung von Rasen und flachenhaften Baum- und Strauchbestdnden fiihren.
Durch MaRBnahmen der Begriinung (s. Biotope) und der Ortsbildanpassung (s. Kultur-
und sonstige Sachgiiter) kénnen die Eingriffe auf ein nicht erhebliches MaR begrenzt
werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten.
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3.1.6 Schutzgut Mensch, Bevolkerung, menschliche Gesundheit, Erholung

Grundsatzlich wird davon ausgegangen, dass alle Schutzgilter und Untersuchungsge-
genstande vor dem Horizont der Interessen und vom Blickwinkel des Menschen aus
geprift werden.

Baubedingte Auswirkungen

Das Vorhaben flihrt baubedingt zu Emissionen aus KFZ-Verkehr und Baubetrieb (z.B.
Larm und Abgase), die sich direkt auf die menschliche Gesundheit auswirken kénnen.
Diese wirken nur liber einen begrenzten Zeitraum und lokal. Zur Minderung der Be-
lastungen sollen entsprechende MalRnahmen zur Bauzeiten- und Beleuchtungsrege-
lung beriicksichtigt werden (s. Kapitel 4).

Anlage- und Betriebsbedingte Auswirkungen

Gemal Schalltechnischer Untersuchung (HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurgesellschaft
mbH, Stand 29. November 2024) ergeben sich folgende Auswirkungen aus dem bzw.
wahrend des Betriebs des Marktes auf den Menschen:

Anlagenlarmeinwirkungen gemaR TA Larm

e Ander Ostfassade der geplanten Wohnbebauung ergeben sich Uberschrei-
tungen des Richtwerts der TA Larm fir Mischgebiete von 45 dB(A) nachts bis
zu 2 dB(A).

e Der Richtwert der TA Larm fir kurzzeitige Gerduschspitzen fiir Mischgebiete
von 65 dB(A) nachts wird an der geplanten Wohnbebauung um bis zu 1 dB(A)
Uberschritten.

e Imvorliegenden Fall ist lediglich im Nachtzeitbereich mit Immissionskonflik-
ten im Hinblick auf den geplanten EDEKA-Markt zu rechnen. Zur Vermeidung
dieses Konflikts ist daher eine Anpassung der Offnungszeiten zu empfehlen
um den nachtlichen Immissionskonflikt zu 16sen.

Freizeitlarmeinwirkungen auf das Plangebiet gemall TA Larm

e Anden Fassaden der geplanten Wohnbebauung wird der Richtwert fir
Mischgebiete von 60 dB(A) tags deutlich unterschritten.

Verkehrslarmeinwirkungen gemafs DIN 18005

e Anden straRenzugewandten Fassaden ergeben sich Uberschreitungen der
zulassigen Orientierungswerte der DIN 18005 [4] von 60 dB(A) tags bzw.
50 dB(A) nachts fir Mischgebiete um bis zu 5 dB(A).

e Es wird die Aufnahme einer textlichen Festsetzung zur Grundrissausrichtung
sowie zum Schutz von AuRenwohnbereichen empfohlen.

Erforderlicher baulicher Schallschutz gemal DIN 4109

e Esergeben sich erforderliche Bau-Schalldamm-MaRe von bis zu 38 dB fiir
Aufenthaltsrdume in Wohnungen unmittelbar an der DorfstraRe.
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Durch Umsetzung von baulichen MaRnahmen sowie der Beschrinkung von Offnungs-
zeiten (s. Kapitel 4) lassen sich diese Auswirkungen vermeiden oder mindern.

3.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
Baubedingte Auswirkungen

Die vorhandenen Baudenkmaler , Dorfkirche” und ,Sowjetischer Ehrenfriedhof” diir-
fen durch die Bauarbeiten nicht beschadigt werden. Erschiitterungsintensive Arbei-
ten sind daher auszuschlieRen.

Aufgrund der vorkommenden Bodendenkmaler sind nach MaRgabe der Unteren
Denkmalschutzbehorde die Realisierung von Bodeneingriffen (z. B. TiefbaumaRnah-
men) erst nach Abschluss archdologischer Dokumentations- und BergungsmaRnah-
men und nach Freigabe durch die Denkmalschutzbehdrde zuldssig. Die Bodenein-
griffe sind erlaubnispflichtig (§ 9 Abs. 1 BbgDSchG).

Anlagebedingte Auswirkungen
Die Untere Denkmalschutzbehérde hat in der friihzeitigen Beteiligung weitere Forde-
rungen zum Umgang mit der AulRengestaltung verfasst:

e Entlang der DorfstraBe muss eine Abpflanzung mit Baumen und Hecken vor-
genommen werden, um den groRen Neubau von der Dorfstrafe und dem
Dorfanger moglichst zu entkoppeln. [Anm.d.Verfassers: kann mit den Aus-
gleichspflanzungen fiir die Baumfallungen realisiert werden.]

e Des Weiteren muss die straenseitige Fassade ruhiger und lber alle Ge-
schosse homogen gestaltet werden. Fir eine denkmalrechtliche Zustimmung
sind hier erhebliche Anderungen erforderlich.

e Ein hervorspringendes oder GibermaRig betontes Erdgeschoss ist ebenso un-
zulassig, wie Flachdacher.

e Als Materialien fiir die Fassade sind ausschlielich Putz und Ziegel festzuset-
zen.

e Das farbliche Spektrum der Fassade ist auf erdige und rétliche Farbtone zu
begrenzen. Dunkelgraue Farbténe sind hingegen auszuschlieRen.

Die Errichtung von Werbeanlagen muss in den Festsetzungen ebenfalls geregelt wer-
den. Es sind straBenseitig keine freistehenden Werbeanlagen zulassig und Leucht-
werbungen sind auBerhalb der Offnungszeiten auszuschalten.”

Aktualisierung 20.10.2025

Die Untere Denkmalschutzbehdérde hat in der Behdrdenbeteili-
gung erganzende Forderungen zum Umgang mit der AuRengestal-
tung mit Stand 17.09.2025 verfasst:

e Ausbildung eines entsprechenden Traufgesims bzw. eines Dachkastens
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e Das auskragende Vordach zum Parkplatz und am straRenseitigen Eingang des
Wohnbereiches ist moglichst transparent mit schlanken Konstruktionsele-
menten zu planen.

e Das Verhaltnis zwischen Wandflache und Fensterflache ist auf der siidlichen
Fassade denkbar unglinstig ausgebildet und suggeriert die unschéne Wirkung
eines massiven Blocks. Hier herrscht dringender Anderungsbedarf. Die erste
Planung war hier deutlich ausgewogener. Generell sollten stehende Fenster-
formate verwendet werden und keine liegenden.

e Die Gestaltung der Dachgauben war bei der ersten Planung ebenfalls diffe-
renzierter und ist entsprechend wieder zurlickzufihren.

e Die Errichtung von Werbeanlagen ist in den Festsetzungen noch immer nicht
i. S. des Denkmalschutzrechtes geregelt. Es sind straBenseitig keine freiste-
henden Werbeanlagen zulissig. Leuchtwerbungen sind auRerhalb der Off-
nungszeiten auszuschalten. Dariiber hinaus sind immer noch zu viele ver-
schiedenen Werbeanlagen vorhanden. Die beiden groRen Werbetafeln im
Erdgeschoss der Ostlichen Fassade sind unter Beachtung der Sichtbeziehung
zur denkmalgeschitzten "Dorfkirche" unzuldssig. Stattdessen ist die Symmet-
rie der Fensterachsen in den oberen Geschossen mit dem Erdgeschoss in Ein-
klang zu bringen. Wenn moglich sollten die Werbeanlagen einheitlich im
Holz-Design gestaltet werden, wie z. B. bei den groRen Edeka-Symbolen auf
der 6stlichen und siidlichen Fassade. Das Holz-Design bildet mit dem geplan-
ten Ziegelsockel eine elegante Symbiose.

e Die Uberdachung fiir die Einkaufswagen ist weiter hinten anzuordnen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

-nicht zutreffend-

3.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Schutzgut Flache und Boden

Es wiirde keine weitere Flacheninanspruchnahme und Versiegelungen im Plangebiet
geben. Die Bodenfunktionen wiirden entsprechend erhalten bleiben.

Schutzgut Wasser

Im Bereich der iberwiegend unbebauten Flachen wiirde das Niederschlagswasser

dem Wasserhaushalt erhalten bleiben. Eingriffe in das Grundwasser wiirden nicht
stattfinden.
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Schutzgut Klima, Luft, Lufthygiene, Licht, Strahlung, Schall

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

Schutzgut Arten und Biotope, biologische Vielfalt
Die geplante Uberbauung wiirde entfallen, wodurch keine Vegetationsbestinde und

Freiflachen in Anspruch genommen werden. Tiere kénnten die Freiflache vor allem
als Nahrungshabitat nutzen.

Schutzgut Landschaft
Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirden die bereits im Bestand vorhandenen Ge-

bdude weiterhin erhalten bleiben. Die Vegetationsbestdnde wirden sich weiterent-
wickeln. Das Orts- und Landschaftsbild wiirden im jetzigen Zustand erhalten bleiben.

Schutzgut Mensch
Die Nichtdurchfiihrung der Planung hat keine wesentlichen Auswirkungen auf das
Schutzgut. Die Zuganglichkeit des Gelandes ware weiterhin moglich.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Die Nichtdurchfiihrung der Planung hat keine Auswirkungen auf das Schutzgut.

3.3 Wechselwirkungen - /Kumulationswirkung
3.3.1 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Zu Uberpriifen sind die bestehenden Wechselwirkungen zwischen biotischen und abi-
otischen Faktoren, den Schutzglitern Mensch und Kultur- bzw. Sachgiitern.

Die schutzgutbezogene Beriicksichtigung von 6kosystemaren Wechselwirkungen er-
folgt aufbauend auf den planungsrelevanten Erfassungs- und Bewertungskriterien
Uber die Funktion der Schutzgiiter. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass die
schutzgutbezogene Erfassung bereits Informationen lber die funktionale Beziehung
zu anderen Schutzgiitern und Schutzgutfunktionen beinhaltet. Somit werden tber
den schutzgutbezogenen Ansatz indirekt 6kosystemare Wechselwirkungen erfasst.

Im Plangebiet fiihrt die Uberbauung von Béden zwangslaufig zu einem Verlust der
Funktionen dieser Béden, wozu neben der Ertragsfahigkeit auch die Speicherung von
Niederschlagswasser zahlt. Der Oberflachenwasserabfluss erhéht sich, wahrend die
Versickerung unterbunden wird. Eine Verstarkung der erheblichen Umweltauswir-
kungen durch sich negativ verstarkende Wechselwirkungen ist nicht zu erwarten.

Die folgende Tabelle stellt die potentiellen Wechselwirkungen dar:

Seite 63 von 101



5. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Zeuthen zum VBP Nr.142

,Dorfstr. 9-11“
Umweltbericht

jochen brehm

Sachverstandigenbdro fiir

Baum-, Arten- und Umweltschutz -
Sachverstandiger und Gutachter

& Partner mbB

Mensch

keine

Tiere und Pflanzen sowie biologi-
sche Vielfalt

Nahrungsgrundlage / Lebensraum /
Schutz (Tiere)

Gesellschaft, Konkurrenz, Schutz
(Pflanzen)

Bodenbildung, Nahrstoff- und Schad-
stoffentzug, Erosionsschutz (Boden)

Wasser (Grundwasserneubildung)

Versiegelung von Flachen (Mensch)

Lebensraum / Nahrstoffversorgung
(Tiere und Pflanzen)

Boden (Versiegelung, Inanspruch-
nahme)

Lebensgrundlage (Mensch, Tiere und
Pflanzen)

Lebensraum / Nahrstoffversorgung
(Tiere und Pflanzen)

Retentionsvermogen, Grundwasser-
stand (Wasser)

Klima/ Luft (kleinklimatische Ver-
anderungen)

Lebensraum (Tiere und Pflanzen)

Lebensgrundlage (Mensch, Tiere und
Pflanzen)

Landschaft (Veranderung Land-
schaftsbild)

Lebensraumstrukturen (Tiere und
Pflanzen)

Erholungsfunktion (Mensch)
Ortsbild (Kulturgiter)

Kulturgiter und sonstige Sachgi-
ter

Identitat mit der Stadt, Geschichts-
wahrung (Mensch)

3.3.2 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plange-

biete

GemaR Anlage 1 Nr. 1 Buchstabe ff BauGB sind kumulative Wirkungen bei der Beur-
teilung der Auswirkungen zu beriicksichtigen. Die Gemeindevertretung Zeuthen hat
am 14.02.2023 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 143 "Festwiese Miersdorf"
beschlossen. Das wesentliche Planungsziel des Bebauungsplanes besteht in der
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Gestaltung und Nutzung
der Festwiese Miersdorf mit integriertem Bolzplatz an der StraRe Am Gutshof nord-
lich der Feuerwehr Miersdorf. Auswirkungen auf diese Planung sind derzeit nicht er-
kennbar.
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Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umfang mit Abfallen und Abwassern

Die Vermeidung von Emissionen ausgehend von dem noch zu errichtenden Gebaude
wird im Bereich des Plangebietes u.a. durch die Einhaltung der Energiesparverord-
nung nach dem aktuellen Stand der Technik gewahrleistet.

Bezlglich der sonstigen Emissionen (z. B. Betriebsverkehr, Lirm und Licht) sind nach
dem derzeitigen Planungsstand zusatzliche Belastungen im ndaheren Umfeld des Gel-
tungsbereiches zu erwarten. Es kommt jedoch im Wesentlichen ,,nur” zu einer Verla-
gerung von Belastungen, da der Edeka am alten Standort in der DorfstraRRe 14 ge-
schlossen wird. Viele Belastungen kénnen durch geeignete MaRnahmen wie bauli-
cher Lirmschutz, Beleuchtungskonzept oder eingeschrinkte Offnungszeiten des
Marktes vermindert werden.

Die Trink- und Abwasserentsorgung erfolgt Giber den Markischen Abwasser- und
Wasserzweckverband. Das Plangebiet ist bereits an das vorhandene Netz angeschlos-
sen. Die Millentsorgung wird durch den Stidbrandenburgischen Abfallzweckverband
(SBAZV) wahrgenommen. Hier sind 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 versorgt.
Die Anbringung von regenerativen Energiequellen (z. B. Solaranlagen) ist moglich. Auf
dem Parkplatz sollen E-Ladesdulen errichtet werden. Beeintrachtigungen beziiglich
der Umweltbelange sind nicht zu erwarten.

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

Die Vorgaben aus libergeordneten Planungen werden im Bebauungsplanverfahren
bericksichtigt.

Erhaltung bestmaoglicher Luftqualitit in Gebieten, in denen die durch Rechtsverord-
nung zur Erfiillung von Rechtsakten der Europdischen Union festgelegten Immissi-
onsgrenzwerte nicht liberschritten werden

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

Die Belange des Umweltschutzes sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung
des Bauleitplanes und in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu berlicksichtigen. Im Beson-
deren sind auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. § 1 a
Abs. 3 BauGBi. V. m. § 18 Abs. 1 BNatSchG die Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft durch die geplante Bebauung zu beurteilen und Aussagen zur Vermei-
dung, Verminderung und zum Ausgleich zu entwickeln. Nicht erforderliche Beein-
trachtigungen sind durch die planerische Konzeption zu unterlassen bzw. zu minimie-
ren und entsprechende Wertverluste durch Aufwertung von Teilflachen, soweit mog-
lich innerhalb des Gebietes, ansonsten auRerhalb des Gebietes, durch geeignete
Malinahmen auszugleichen.

MaRBnahmenkonzept

Nachfolgend genannte MaRRnahmen tragen zur Vermeidung (V) oder Minderung (M)
von Schiden (Beeintrachtigungen) des Naturhaushaltes bei. AuBerdem werden MaR-
nahmen genannt, um Gefdhrdungen von Tierarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
und von europdischen Vogelarten so weit wie moglich zu reduzieren. Durch Aus-
gleichsmaRnahmen (A) sollen beeintrachtigte Funktionen des Naturhaushalts und
das Landschaftsbild wieder hergestellt werden. Nicht ausgleichbare Eingriffe in den
Naturhaushalt und die Landschaft sollen durch ErsatzmaBnahmen (E) kompensiert
werden.

4.1 Schutzgut Boden und Flache
Bauzeitliche MaBnahmen

(V 1) Mit dem Ziel des Bodenschutzes sollen zur Vermeidung des Eingriffes wahrend
der Bauzeit alle Baustelleneinrichtungen ausschliefRlich auf zukiinftig versiegelten Fla-
chen untergebracht werden.

(M 1) Wahrend der Bodenarbeiten ist die DIN 18915 zu beachten, dementsprechend
sind ein fachgerechter Abtrag, Lagerung und Verwertung des ausgehobenen Bodens
durchzufiihren. Humushaltiger Oberboden soll wieder verwendet werden.

(M 2) Die Flachen der Baustelleneinrichtung werden so gesichert, dass Schadstoffein-
trage in die Schutzgiiter Boden und Wasser verhindert werden. Es diirfen nur die zu-
kiinftigen bebauten Flachen genutzt werden.

(M 3) Verzicht auf die Befahrung zu nasser Boden, um zuséatzliche Bodenverdichtun-
gen zu verhindern.
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Anlagenbezogene MaRnahmen
(E 1) Die Kompensation der Neuversiegelung von 5.648 m? erfolgt liber folgende ex-
terne MaRnahmen, die im stadtebaulichen Vertrag geregelt werden:
1. M 189 Riickbau und Entsiegelung altes Wasserwerk und Trafohaus in GroR3
Kéris
Entsieglungspotential: ca. 1.900 m?, Entfernung zum Eingriffsort ca. 18 km,
nahere Beschreibung sieche MaRnahmenblatt in der Anlage

2. M162B Entsiegelung von Start- und Landebahn zum ehem. Sonderobjekt 8
in Schénwald

Entsieglungspotential: ca. 12.207 m?, Entfernung zum Eingriffsort ca. 38 km,
nahere Beschreibung siehe MaBnahmenblatt in der Anlage

Betriebsbezogene MaRnahmen

-Nicht zutreffend-

4.2  Schutzgut Klima und Luft
Bauzeitliche MaBnahmen
- Nicht zutreffend-

Anlagenbezogene MaRnahmen

(A 1) Ausgleich von Beeintrachtigungen in Biotope im Geltungsbereich des B-Plans

Malinahmen im Plangebiet:

1. Durch die Versickerung des Niederschlagswasser auf dem Grundstiick sowie
der physischen und bauplanungsrechtlichen Sicherung der noérdlichen Trittra-
senbereiche erfolgt eine Verndssung und langfristige VergréRerung des daran
anschlieBenden und geschiitzten Feuchtbiotops auf mindestens 600 m?.

2. Bisher erfolgte die Durchquerung des Plangebietes von Nord nach Siid tber
einen Trampelpfad u.a. durch das geschiitzte Biotop der feuchten Griinland-
brache. Durch die Anlage eines Stegs zur Uberbriickung des Bereiches kann
sich das Biotop in Zukunft ungestorter entwickeln.

3. Anlage einer Dach- und Fassadenbegriinung am Neubau

(A 3) Ausgleich von Beeintrachtigungen des Baumbestandes innerhalb des Geltungs-
bereichs des B-Plans
1. Textliche Festsetzung Nr. 4 a: Die Anzahl der neu zu pflanzenden Baume fiir
die Stellplatzanlage betragt 17 Baume.
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2. Textliche Festsetzung Nr. 4 b: Die Anzahl der zu pflanzenden Baume als nord-
liche Abschirmung betragt 3 Baume.

Betriebsbezogene MaRnahmen

Siehe Biotope

4.3  Schutzgut Wasser
Bauzeitliche MaBnahmen

(M 2) Die Flachen der Baustelleneinrichtung werden so gesichert, dass Schadstoffein-
trage in die Schutzgiiter Boden und Wasser verhindert werden. Es diirfen nur die zu-
kiinftigen bebauten Flachen genutzt werden.

(M 3) Verzicht auf die Befahrung zu nasser Boden, um zuséatzliche Bodenverdichtun-
gen zu verhindern.

Anlagebezogene MaBRnahmen

(M 4) Zur Vermeidung des Eingriffes in den Wasserhaushalt soll das auf den versie-
gelten bzw. teilversiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser im Plangebiet
versickern, sofern eine Bodenverunreinigung/Vorbelastung ausgeschlossen werden
kann. Moglich sind entweder Fiillkdrperrigolen, groRflachige Mulden oder Baumrigo-
len. Dadurch bleibt das anfallende Niederschlagswasser dem lokalen Wasserhaushalt
erhalten. Das im Bereich der geplanten Gebaude anfallende Schmutzwasser wird ei-
ner ordnungsgemalen Entsorgung zugefihrt. Darlber hinaus tragt auch eine umfas-
sende Durchgriinung des Plangebietes zur Wasserhaltung bei.

Betriebsbedingte MalRnahmen

(M 4) wie zuvor

4.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt
4.4.1 Biotope
Baubedingte MaBnahmen

(V 1) Mit dem Ziel des Bodenschutzes sollen zur Vermeidung des Eingriffes wahrend
der Bauzeit alle Baustelleneinrichtungen ausschlieflich auf zukiinftig versiegelten Fla-
chen untergebracht werden.

(V 2) Okologische Baubegleitung wahrend der Grundwasserabsenkung, die tiber-
wacht, dass grundwasserabhangige Baume im Absenktrichter nicht vertrocknen. Vor
Beginn der Arbeiten wird der Ist-Zustand in Form einer Beweissicherung aufgenom-
men.
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(M 5) Beachtung von DIN 18920 zum Schutz von Baumen, Pflanzenbestdanden und
Vegetationsflachen bei Baumalnahmen.

Anlagebedingte MalRnahmen
(A 1) Ausgleich von Beeintrachtigungen in Biotope im Geltungsbereich des B-Plans

MaRBnahmen im Plangebiet:

1. Durch die Versickerung des Niederschlagswasser auf dem Grundstiick sowie
der physischen und bauplanungsrechtlichen Sicherung der nérdlichen Trittra-
senbereiche erfolgt eine Verndssung und langfristige VergréRerung des daran
anschlieBenden und geschitzten Feuchtbiotops auf mindestens 600 m?2.

2. Bisher erfolgte die Durchquerung des Plangebietes von Nord nach Sid tber
einen Trampelpfad u.a. durch das geschiitzte Biotop der feuchten Griinland-
brache. Durch die Anlage eines Stegs zur Uberbriickung des Bereiches kann
sich das Biotop in Zukunft ungestorter entwickeln.

3. Anlage einer Dach- und Fassadenbegriinung am Neubau

(E 2) Ersatz von Beeintrachtigungen des Baumbestandes auBerhalb des Geltungsbe-
reichs des B-Plans mit gebietsheimischen Gehdlzarten

a) Die Art, die Qualitdt und der Ort der Ersatzpflanzung werden nach dem Wert des
Baumes oder der anderen geschiitzten Landschaftsbestandteile durch die Gemeinde-
verwaltung Zeuthen unter Mitwirkung der Baumschutzkommission festgelegt.

b) Eine Ersatzpflanzung gilt erst dann als vollzogen, wenn die Bdume oder Straucher
nach drei Jahren angewachsen sind. Ist dies nicht der Fall, muss eine nochmalige Er-
satzpflanzung vorgenommen werden. Die Pflege der Ersatzpflanzungen ist vom Ver-
ursacher drei Jahre lang sicherzustellen. Die Kontrolle wird durch die Gemeindever-
waltung Zeuthen und die Baumschutzkommission gewahrleistet.

Anstatt 130 Ersatzpflanzungen der Qualitat 14-16 cm StU legt die Gemeinde
Zeuthen folgende Mengen und Qualitaten fest: 20 Baume a 20-25 cm StU auf den
Liegenschaften und 40 Baume a 18-20 cm StU im StralRenland. Somit sind es zwar
insgesamt nur 60 Baume, daflir erlangt man aber sehr gute Qualitaten mit wesentlich
schnelleren Wachstumserfolgen.

Standorte:

40 Baume StU 18-20 cm im StraBBenland, davon ca. 20 Stiick entlang der Hoherleh-
mer StralRe, ca. 10 Stiick am Spitzbubenweg, ca. 5 Stlick am Ebereschenring, die rest-
lichen 5 Baume werden im 500 m Umbkreis zum Vorhaben verteilt.

20 Baume StU 20-25 cm in den Liegenschaften, davon ca. 10 Baume in den KITAs an
der DorfstraRe (ggf. Jugendclub), die restlichen 10 Baume werden auf die tbrigen Lie-
genschaften im Einzugsgebiet des Vorhabens verteilt.
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(A 3) Ausgleich von Beeintrachtigungen des Baumbestandes innerhalb des Geltungs-
bereichs des B-Plans

Daruber hinaus sind Ersatzpflanzungen im Plangebiet, also im Sondergebiet Einzel-
handel und Wohnen, vorgesehen:

e Textliche Festsetzung Nr. 4 a: Die Anzahl der neu zu pflanzenden Baume fir
die Stellplatzanlage betragt 17 Baume.

e Textliche Festsetzung Nr. 4 b: Die Anzahl der zu pflanzenden Baume als nord-
liche Abschirmung betragt 3 Baume.

Betriebsbedingte Malnahmen

-Nicht zutreffend-

4.4.2 Tierwelt
Baubedingte MaBnahmen
(V 3) Bauzeitenregelung und Beleuchtung der Baustelle

Die Entfernung von Gehdlzen und die Baufeldfreimachung, dazu zahlt auch der Ge-
baudeabriss, muss auBerhalb der Brutzeit/Nistzeit erfolgen. § 39 (5) Satz 2 BNatSchG
verlangt eine Entfernung von Geholzen auBerhalb des Zeitraumes vom 1. Mérz bis
zum 30. September (sog. ,Vogelschutzzeit”):

,Es ist verboten...Bdume, die aufSerhalb des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen oder
gdrtnerisch genutzten Grundfldchen stehen, Hecken, lebende Zdune, Gebiische und
andere Gehdlze in der Zeit vom 1. Mdrz bis zum 30. September abzuschneiden oder
auf den Stock zu setzen; zuldssig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseiti-
gung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Bédumen®,

Zur Vermeidung von Konflikten mit Bodenbritern (Stockente) und mit Gebdudebri-
tern (Hausrotschwanz) oder Fledermausen soll der Abriss der Geb&dude ebenfalls in
den Wintermonaten erfolgen. Da die Gebaude nicht frostfrei sind, gibt es keine Kon-
flikte mit Fledermausen in diesem Zeitraum.

Nachtliche Bauarbeiten sollen nicht in den Monaten Mai bis September (01.05. —
30.09.) erfolgen. Sind nachtliche Beleuchtungen im Bereich der BaumalRnahmen nicht
zu vermeiden, muss eine fledermausfreundliche Beleuchtung angebracht werden.
Das Beleuchtungsmittel der Strahler kann z.B. eine staubdichte Natriumdampflampe
bzw. warmweiRe LEDs mit warmweiRer Farbtemperatur bis max. 3000 Kelvin ohne
UV-Anteil mit Lichtspektrum um 590 nm sein. Die Leuchtgehduse miissen gegen das
Eindringen von Insekten geschiitzt sein, die Oberflachentemperatur darf 60°C nicht
Uberschreiten. Die Beleuchtung sollte auf ein Minimum reduziert werden und auf das
Baugeldande gerichtet sein.
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(V 4) 6kologische Baubegleitung Artenschutz

Die Aufgabe liegt in der Begleitung der ArtenschutzmaRnahmen und Bauausfiihrung,

um Gefdahrdungen betroffener Arten auszuschlieBen. Sollte z.B. die Bauzeitenvorgabe
nicht umsetzbar sein, sind Kontrollen bzw. Vergramungsmalinahmen bzgl. der Stock-
ente einzuleiten. Zudem ist die Funktionalitat des Amphibiensperrzaunes zu kontrol-

lieren.

(V 5) Umsiedlung der Blauschwarzen Holzbiene

Um einen Verbotstatbestand nach BNatSchG §44 (1) zu vermeiden, muss die Blau-
schwarze Holzbiene, welche in der Scheune auf Flurteilstiick 112 lebt, fachgerecht
durch einen Imker umgesiedelt werden.

(V 6) Sperrzaun (Amphibien)

Entlang der 6stlichen, nérdlichen und westlichen Baugebietsgrenze wird wahrend der
Bauzeit ein Folienzaun errichtet um das Einwandern von Amphibien in das Baugebiet
zu verhindern. Die Umzaunung wird mittels ca. 50 cm hohen, glatten Folienzaun rea-
lisiert. Der Schutzzaun muss mind. 10 cm in den Boden eingelassen werden, damit
Tiere nicht unter dem Zaun hindurchschliipfen. Uberlappungen von Teilstiicken miis-
sen abgedichtet werden, damit keine Tiere durchklettern kénnen. Es sind Notaus-
stiege (Erdrampen) aus dem Baugebiet heraus alle 20 m einzuplanen. Der Zaun ist
wahrend der Bauphase regelmaRig zu pflegen und frei von Vegetationsaufwuchs zu
halten. Nach Abschluss aller Arbeiten ist er abzubauen.

Anlagebedingte MaRRnahmen

(V 7) Fledermaus- und Insektenfreundliche Beleuchtung

Es soll in der Bauplanung fir den Supermarkt sowie die AuRenanlagen , Fledermaus-
freundliche Beleuchtung” verwendet werden, um einen Vergramungseffekt nach Fer-
tigstellung des Supermarktes zu vermeiden.

Malnahmen, welche zu treffen sind um eine ,Fledermausfreundliche Beleuchtung”
zu installieren, sind (VOIGT et.al 2019):

e Teilnachtbeleuchtung: Ausschalten von der AulRenbeleuchtung 2 h nach Son-
nenuntergang

e Dimmung: Beleuchtungsstarke so niedrig wie moglich halten. Nicht iber EU
Standard-Mindestbeleuchtungsstarke hinaus

e Vermeidung unnétiger Lichtausbreitung, vollabgeschirmte Leuchten verwen-
den, keine vertikal abstrahlenden Lampen in Bodenndhe
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e Anpassung des Lampenspektrums: Lampen mit Wellenlangen unter 540 nm
(Blau- und UV-Bereich) und mit einer korrelierten Farbtemperatur > 2700 K
sollten nicht eingesetzt werden

(V 8) Durchldsse in der Schallschutzwand (Amphibien)

In die geplante Schallschutzwand im Siidosten des Plangebietes sind mind. alle
20 m Amphibien- und Kleintierdurchldsse einzuplanen, sodass die Tiere diesen
Bereich passieren kdnnen.

Betriebsbedingte Malnahmen
(V 6) Sperrzaun (Amphibien)

Zwischen dem Sonstigen Sondergebiet und der Griinflache ist nach Abschluss der
Bauarbeiten ein Amphibienschutzzaun zu errichten und dauerhaft zu erhalten.

(V 9) Abzaunung verbleibender Wiesenflachen

Um die Storung der Vogel bei der Nahrungssuche auf den Wiesen durch
Menschen und andere Tiere zu vermeiden, werden die Flachen (durchlassig fur
Amphibien) abgezaunt.

4.4.2.1 MaRnahmen zur Sicherung des Erhaltungszustandes (FCS-MaRnah-
men)

(FCS) Fledermause

Um eine Verschlechterung des Erhaltungszustands einer Art zu verhindern, kénnen
laut EU-Kommission folgende kompensatorische MalRnahmen, die auch als ,,MaRnah-
men zur Sicherung des Erhaltungszustands” oder als FCS-MaBBnahmen (Favourable
Conservation Status) bezeichnet werden, dazu beitragen einen glinstigen Erhaltungs-
zustand zu bewahren.

Als Kompensation fur die potentiellen Zwischenquartiere in den Abrissgebauden auf
Flurstiick 112 sollen folgende MaRnahmen getroffen werden:

FCS1: Es sollen vier Zwischenquartiere an geeigneten Gebauden in naherer Umge-
bung aufgehangen werden. Die Kdsten sollen als Sommerquartier und Tagesquartier
fungieren.

An der Unterseite befindet sich die Einschlupfmaoglichkeit fir die Tiere. Das ,Fleder-
maus-Fassadenquartier” ist durch diese Offnung komplett wartungsfrei, da der Kot
unten herausfallen kann. Die Vorderseite ist auRenseitig aufgeraut, damit die Tiere
dort landen und sich sicher ankrallen kénnen. Die ausgesparte, stufenformige Ein-
stiegsmoglichkeit beschleunigt die Annahme auch fiir unerfahrene Jungtiere.
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Folgende Modelle der Hersteller Schwegler und Hasselfeldt kommen infrage. Ver-
gleichbare Modelle sind auch selbstgebaute Holzkasten.

Abbildung: Fassadenkasten von Schwegler, Quelle: https://www.schwegler-
natur.de/portfolio_1395072079/fledermaus-fassadenquartier-1fg/ Zugriff: 11.11.2024

Abbildung: Fassadenkasten von Hasselfeldt aus Holzbeton, Quelle:
https://www.nistkasten-hasselfeldt.de/fledermaus-spaltenkasten-fuer-
kleinfledermaeuse? gl=1*10f5170* up*MQ..&gclid=EAlalQobChMI K3e9YvUi
QMVO0paDBx2nMRO6EAAYASAAEgLozfD BwE, Zugriff: 11.11.2024

FCS2: Es sind zusétzlich in der obersten Etage bzw. unter der Dachkante in nérdli-
cher und westlicher Ausrichtung mind. 4 verschiedene Fledermausquartiere, ab-
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seits von Fenstern und Balkonen, zu integrieren, sodass nur noch die Einflugspal-
ten sichtbar sind. Zu empfehlen sind integrierbare Kastentypen, z.B. Firma Has-
selfeldt Fledermausfassadenkasten Unterputz mit Blende, Firma Schwegler Fle-
dermaus-Ganzjahresquartier 1WI sowie Fledermaus-Wandsystem 3FE oder Fle-
dermaus-Fassadenrdhre 2FR zur Reihenbildung.

FCS3: Begriinung des Grundstiickes/Gebdudes

Die Begriinung erfolgt auf dem Dach, an der Hausfassade, an der
Larmschutzwand, auf dem Parkplatz sowie auf ungenutzten Freiflachen.
Gebaudebegriinungen fordern die Artenvielfalt, indem sie Habitate und Nahrung
fur eine Vielzahl an Tier- und Pflanzenarten bieten. Gebdudebegriinungen
konnen als Ersatzhabitate fiir die versiegelten Flachen dienen und diese
aufwerten. Durch das Etablieren von Gebdudebegriinung wird die
Gesamtartenvielfalt erhdht und die einzelnen Biotope aufgewertet.

Die Geholzpflanzungen sollen hautsadchlich extensiv angelegt werden. Dies
beinhaltet pflegeleichte, trockenheitsresistente Bepflanzungen. Vorrangig sollen
hier Insektenndhrgehdlze in Kombination mit insektenfreundlichen Blihstreifen,
die das Nahrungsangebot fir die kartierten Arten (Blauschwarze Holzbiene)
beinhalten.

FCS4: Vernassung der Feuchtwiese im Norden

Durch Versickerung von Niederschlagswasser auf dem Grundstiick sowie der physi-
schen und bauplanungsrechtlichen Sicherung der nordlichen Griinflachen erfolgt eine
langfristige VergroRerung des an der nordlichen Grundstlicksgrenze liegenden und
geschitzten Feuchtbiotops auf mindestens 600 m2. Die Feuchtwiese bietet den V&-
geln ein reiches Nahrungsangebot aus Insekten, Larven, Regenwiirmern und Schne-
cken, die sie am Boden oder im Wasser suchen. Je nach Jahreszeit und Vogelart fin-
den sie auch Samen und Korner von Grasern und Krdutern sowie Friichte und Beeren.
Im Winter kann sich die Nahrung auf Pflanzenteile und Samereien konzentrieren.

FCS5: Anbringung von Nistkdasten am Neubau

Bei dem Bau des EDEKA-Marktes soll der Einbau eines integrierten Nischenbriiter-
kastens in die Fassade erfolgen. Zu empfehlen ist das Model Fassaden-Einbaukasten
1 HE von Schwegler (oder vergleichbar). Dieser leichte Einbaukasten aus Pflanzfaser-
beton ist geeignet zur Montage in und auf AuRenfassaden von Geb&uden aller Art, z.
B. Wohnhauser, Industriebauten, Kirchen, StraRenbauwerken, Mauern u.v.m. Durch
den verwinkelten Eingangsbereich ist dieser Kasten sehr Elster- und Eichelhdhersi-
cher.
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Abbildung: Fassaden-Einbaukasten 1 HE von Schwegler, Quelle: https://www.sch-
wegler-natur.de/portfolio 1408366639/fassaden-einbaukasten-1he/, Zugriff:
07.11.24

Des Weiteren ist die Anbringung von 4 Kasten der Firma Schwegler vom Typ Mauer-
seglerkasten 17A (oder vergleichbar) am Neubau vorzusehen. Dieser Kastentyp be-
sitzt eine hohe Wahrscheinlichkeit fiir die Annahme durch Haussperlinge und Mauer-
segler. Sie sollen in die Fassade in der obersten Etage (abseits von Fenstern und Bal-
konen) integriert werden im Abstand von rund 20 m.

Abbildung: Mauerseglerkasten 17A von Schwegler, Quelle: https://www.schwegler-
shop.de/Mauersegler-Serie-Nr.-17/00613-4 , Zugriff: 29.10.25

4.4.2.2 MaRnahmen zur Sicherung der Okologischen Funktion (CEF-MaRnahmen)

Das Vermeidungsgebot ist striktes Recht und die Vermeidung bzw. Minderung der
Beeintrachtigungen hat absoluten Vorrang vor Ausgleich und Ersatz bzw. CEF-MaR-
nahmen. Es gilt daher, dass alle Moglichkeiten der Minimierung auszuschépfen sind,
z.B. hinsichtlich Bauzeitenplanung.

Durch Vermeidungs-/MinimierungsmaBnahmen oder vorgezogene AusgleichsmaRk-
nahmen (,,CEF“continuous ecological functionality measures) kann die Einschrankung
oder Zerstorung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten und damit ggf. auch die T6-
tung von Individuen kompensiert werden (§ 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG).

Als Ziel gilt es die potenzielle Ruhestatte im raumlichen Zusammenhang trotz des Ein-
griffes zu gewahrleisten. Daher muss die Mallnahme bereits zum Zeitpunkt des Abris-
ses wirksam sein, d. h. die betroffene Fortpflanzungs-/Ruhestatte muss durch die
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CEF-MaRnahme mindestens die gleiche Ausdehnung und/oder eine gleiche oder bes-
sere Qualitat haben und die betroffene Art muss sie nach wie vor nutzen.

(CEF) Avifauna

Als CEF-MaRnahme soll an Geb&duden in der Ndhe des Plangebiets mindestens zwei
Hohlen- und Nischenbriterkasten als Ausgleich flir das Nest des Hausrotschwanzes
angebracht werden. Dieser muss so angebracht werden, dass er einen rdumlichen
Bezug zur vorgefundenen Niststatte aufweist, da die Vogel ihre Nester mehrjahrig

nutzen und sehr standorttreu sind. Ein Beispiel eines Fassadenbriterkasten von Has-
selfeldt ist in folgender Abbildung zu sehen.

Abbildung: Nischenbriterkasten von Hasselfeldt, Quelle: https://www.nistkasten-
hasselfeldt.de/Nischen-/Halbhoehlenbrueterkasten-fuer-die-Wandmontage-wie-
zB-fuer-Hausrotschwanz-Bachstelze-Grauschnaepper-und-Sperling, Zugriff:
07.11.24

4.5 Schutzgut Landschaft
Bauzeitliche MaBnahmen

- Nicht zutreffend-
Anlagenbezogene MaBBRnahmen
Siehe Biotope
Betriebsbezogene MaBnahmen

Siehe Biotope
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4.6  Schutzgut Mensch, Bevdlkerung, menschliche Gesundheit, Erholung
Bauzeitliche MaRnahmen
(M6) Bauzeiten- und Beleuchtungsregelung

Ausschluss von larmintensiven Nachtarbeiten und von nachtlichen Beleuchtungen,
die Uber das Baufeld hinaus strahlen.

Anlage- und betriebsbedingte MaBnahmen

Grundsatzlich sind alle MaBnahmen des Schutzgutes Biotope dienlich um die negati-
ven Auswirkungen des Vorhabens auf den Menschen zu vermeiden und zu vermin-
dern.

(M 7) Offnungszeiten

Mit einer Anpassung der Offnungszeiten kénnen nichtliche Immissionskonflikte ge-
mindert werden.

(M 8) Auswirkungen des Verkehrslarms mindern

Laut Schallgutachten ist die Aufnahme einer textlichen Festsetzung zur Grundrissaus-
richtung sowie zum Schutz von AuBenwohnbereichen nétig um die Richtlinien der
TA-Larm einzuhalten.

(M 9) Baulicher Schallschutz

Laut Schallgutachten ergeben sich erforderliche Bau-Schallddmm-Male von bis zu
38 dB fir Aufenthaltsraume in Wohnungen unmittelbar an der Dorfstrale, die durch
bauliche MalRnahmen zu beheben sind.

4.7  Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
Bauzeitliche MaRnahmen
(V 10) Archéologischen Baubegleitung

Aufgrund der vorkommenden Bodendenkmaler sind nach MaRgabe der Unteren
Denkmalschutzbehérde die Realisierung von Bodeneingriffen (z. B. TiefbaumaRnah-
men) erst nach Abschluss archdologischer Dokumentations- und BergungsmaRnah-
men und nach Freigabe durch die Denkmalschutzbehdérde zuldssig. Die Bodenein-
griffe sind erlaubnispflichtig (§ 9 Abs. 1 BbgDSchG).

(V 11) Ausschluss von erschitterungsintensiven Arbeiten

Zur Vermeidung von Bauwerksschaden an Denkmalern und anderen umliegenden
Kulturgitern sind erschiitterungsintensive Arbeiten auszuschlieRen.
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Anlage- und betriebsbedingte MaBnahmen

(M 10) MalBnahmenpaket AulRengestaltung

Entlang der Dorfstralle sollte eine Abpflanzung mit Baumen und Hecken vor-
genommen werden, um den grolRen Neubau von der Dorfstrafe und dem
Dorfanger moglichst zu entkoppeln. [Kann mit den Ausgleichspflanzungen fir
die Baumfallungen realisiert werden.]

Die straBenseitige Fassade sollte ruhiger und Uber alle Geschosse homogen
gestaltet werden.

Ein hervorspringendes oder (ibermaRig betontes Erdgeschoss ist ebenso un-
zulassig, wie Flachdacher.

Als Materialien fiir die Fassade sind ausschlielRlich Putz und Ziegel festzuset-
zen.

Das farbliche Spektrum der Fassade ist auf erdige und rétliche Farbtone zu
begrenzen. Dunkelgraue Farbtdne sind hingegen auszuschlieRen.

Die Errichtung von Werbeanlagen muss in den Festsetzungen ebenfalls gere-
gelt werden. Es sind straRenseitig keine freistehenden Werbeanlagen zuldssig
und Leuchtwerbungen sind auRerhalb der Offnungszeiten auszuschalten.

Aktualisierung 20.10.2025
Die Untere Denkmalschutzbehorde hat in der Behodrdenbeteili-

gung erganzende Forderungen zum Umgang mit der AuRengestal-
tung mit Stand 17.09.2025 verfasst:

Ausbildung eines entsprechenden Traufgesims bzw. eines Dachkastens

Das auskragende Vordach zum Parkplatz und am straRenseitigen Eingang des
Wohnbereiches ist moglichst transparent mit schlanken Konstruktionsele-
menten zu planen.

Das Verhaltnis zwischen Wandflache und Fensterflache ist auf der siidlichen
Fassade denkbar ungiinstig ausgebildet und suggeriert die unschéne Wirkung
eines massiven Blocks. Hier herrscht dringender Anderungsbedarf. Die erste
Planung war hier deutlich ausgewogener. Generell sollten stehende Fenster-
formate verwendet werden und keine liegenden.

Die Gestaltung der Dachgauben war bei der ersten Planung ebenfalls diffe-
renzierter und ist entsprechend wieder zurlickzufiihren.

Die Errichtung von Werbeanlagen ist in den Festsetzungen noch immer nicht
i. S. des Denkmalschutzrechtes geregelt. Es sind straBenseitig keine freiste-
henden Werbeanlagen zulissig. Leuchtwerbungen sind auRerhalb der Off-
nungszeiten auszuschalten. Dariber hinaus sind immer noch zu viele ver-
schiedenen Werbeanlagen vorhanden. Die beiden groRen Werbetafeln im
Erdgeschoss der Ostlichen Fassade sind unter Beachtung der Sichtbeziehung
zur denkmalgeschitzten "Dorfkirche" unzulassig. Stattdessen ist die Symmet-
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rie der Fensterachsen in den oberen Geschossen mit dem Erdgeschoss in Ein-
klang zu bringen. Wenn moglich sollten die Werbeanlagen einheitlich im
Holz-Design gestaltet werden, wie z. B. bei den groRen Edeka-Symbolen auf
der 6stlichen und siidlichen Fassade. Das Holz-Design bildet mit dem geplan-
ten Ziegelsockel eine elegante Symbiose.

e Die Uberdachung fiir die Einkaufswagen ist weiter hinten anzuordnen.
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5 Anderweitige Planungsmoglichkeiten
5.1 Standortalternativen

Laut Einzelhandelskonzept 2011 komme ein Alternativstandort in Miersdorf durch
die Kleinteiligkeit der Immobilienstruktur nicht in Frage. Es wurde bereits im Stadte-
baulicher Rahmenplan Miersdorf von Marz 2013 als zukiinftige Hemmung und Risko
auf die Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches benannt (vgl. Stadt + Handel
2011). Die ausgewahlte Flache wurde nach Einzelhandelskonzept als Potenzialflache
gekennzeichnet. Andere Teile der gekennzeichneten Potenzialflache (,Festwiese”)
werden bereits mit einem weiteren zukiinftigen Bebauungsplan beplant, was die Fla-
che nicht mehr verfiigbar mache.

Des Weiteren bestlinden gemald Einzelhandelskonzepts der Gemeinde quantitative
Verbesserungspotenziale der Nahversorgung in Zeuthen (ebd.). Innerhalb der Orts-
lage von Miersdorf sind keine weiteren geeigneten bzw. verfligbaren Flachen vorhan-
den. Der bestehende Standort des EDEKA-Marktes in der Gemeinde erfordert eine
zeitgemaRe Erweiterung, die am bestehenden Standort nicht realisierbar ist. Der ge-
plante Standort ist zentral gelegen und gut erschlossen. Damit wird eine mogliche
Standortalternative im unzerschnittenen Freiraum vermieden.

5.2 Konzeptalternativen

Im Rahmen der Vorbereitung zum Bebauungsplan wurden unterschiedliche Varian-
ten entwickelt und Gberprift. In der Folge wurden u.a. wertvolle Biotopflachen aus
der Bebauungsplanung entfernt oder gestalterische MalRnahmen an der Fassade an-
gepasst.

6 Zusatzliche Angaben

6.1 Nachteilige Auswirkungen aufgrund der Anfélligkeit fiir schwere Unfille
und Katastrophe

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 Bebau-
ungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfalle oder Katstrophen zu erwarten
sind, auf die Schutzgliter gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 a - d und i, das sind:

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

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes,
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c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevolkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachguter,

e) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschut-
zes nach den Buchstaben a bis d.

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

6.2 Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen

Unter Berticksichtigung der schutzgutbezogenen MaRnahmen zur Vermeidung und
Verminderung nachteiliger Auswirkungen ergeben sich mit Umsetzung der Planung
nennenswerte Beeintrachtigungen fir die Schutzglter Boden sowie Biotope und Ar-
ten durch den dauerhaften Verlust von bisher unversiegelten Boden und Vegeta-
tionsflachen. Aufgrund der geplanten Ausgleichs- und ErsatzmaRBnahmen, der bereits
bestehenden Vorbelastungen, (temporaren) Nutzungen und Versiegelung des Plan-
gebietes sind die Umweltfolgen der moglichen Wechselwirkungen als maRig zu beur-
teilen.

6.2.1 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfiihrung des Bebauungsplans auf die Umwelt

Die Stadte und Gemeinden sind verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen,
die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, zu tiberwachen, um ins-
besondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und
in der Lage zu sein, geeignete MaRRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen (vgl. § 4c BauGB).
Es werden insbesondere folgende MaRnahmen zur Uberwachung etwaiger erhebli-
cher Umweltauswirkungen ergriffen, vgl. Tabelle 21.

Schutzgut Tiere, Vollzug sowie Er- Kontrollbege- | Gemeinde | Grundsatzlich: bei Um-
Pflanzen und biologi- | haltung und Ent- hungen Zeuthen setzung und Planung
sche Vielfalt wicklung der griin-

Uber die Ergebnisse ist
die uNB nach der Da-
tenerhebung schriftlich

ordnerischen MafRk-
nahmen und der
MalRnahmen fir

zu informieren.
den Artenschutz
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Von erheblichen Was soll iiber- Wie soll iiber- = Wer liber- Wann wird iiber-
Auswirkungen vo- wacht werden? wacht wer- wacht? wacht?
raus. betroffene den?
Schutzgiiter
Schutzgut Boden Umsetzung der Kontrollbege- | Gemeinde | Grundsatzlich: bei Um-
vorgesehenen Aus- | hungen Zeuthen setzung und Planung

gleichsmalinah-
men, Uberwa-
chung der fachge-
rechten Entwick-
lung und Pflege

Schutzgut Biotope Umsetzung der Kontrollbege- | Gemeinde | Grundsatzlich: bei Um-
vorgesehenen Aus- | hungen Zeuthen setzung und Planung
glelch.s'maBnah- Empfehlune:
men, Uberwa-
chung der fachge- Baum- und Strauch-
rechten Entwick- pflanzung: 3.-jahrige
lung und Pflege Entwicklungspflege

Griinanlagen/ Fassa-
denbegriinung: 1-jah-
rige Fertigstellungs-
pflege, danach 3-jah-
rige Entwicklungs-
pflege

Dachbegriinung: Fer-
tigstellungspflege, 1-
jahrige Entwicklungs-
pflege und Unterhal-
tungspflege

Tab. 8: Zusammenstellung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt
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6.3  Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung (Eingriffsregelung § 1a Abs. 3 BauGB)

Werden die in vorherigen Kapiteln genannten MalRnahmen vollzogen, verringert sich fir alle Schutzguter der Eingriff gegenliber dem Be-

stand bzw. kann er (extern) kompensiert werden.

gung der Rickbau-
maRnahmen von
5.648 m2,

Boden und Neuversiegelung von Bo- Neuversiegelung Ersatz, Vermei- | (V1) Baustelleneinrichtungen aus- Der Eingriff kann durch die ge-
Flache den durch den EDEKA- unter Beriicksichti- | dung und Min- | schlieBlich auf zukiinftig versiegelten nannten MaRnahmen erheb-
Markt mit Wohnnutzung gung der Riickbau- | derung Flachen lich gemindert werden. Es ver-
und ErschlieBungswege maBnahzmen von (M 1) Wahrend der Bodenarbeiten ist b.|EIbt ein Kompzensatlonsdefl—
5.648 m?. die DIN 18915 zu beachten zit von 5.648 m?, welches au-
Rerhalb des Plangebietes aus-
(M2) Verhinderung von Schadstoffein- geglichen wird (siehe E1).
tragen
(M3) Verzicht auf die Befahrung zu nas-
ser Boden
(E1) Kompensation der Neuversiege-
lung
Wasser Versiegelung bisher nicht Neuversiegelung Vermeidung, (M2) Verhinderung von Schadstoffein- Uber die MaRnahmen fiir Bo-
versiegelter Flachen unter Beriicksichti- | Minderung tragen den und Biotope sowie mit

(M3) Verzicht auf die Befahrung zu nas-
ser Boden

(M4) Versickerung des anfallenden Nie-
derschlagswassers im Plangebiet (z.B.
Mulden, Baumrigolen, Griinflachen, ex-
tensive Dachbegriinung).

den MinderungsmalRnahmen
kann der Eingriff kompensiert
werden.




5. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Zeuthen zum VBP Nr.142

,Dorfstr. 9-11“
Umweltbericht

jochen brehm

Sachverstandigenbdro fiir

Baum-, Arten- und Umweltschutz -
Sachverstandiger und Gutachter

& Partner mbB

s. Biotope: Anpflanzung von Gehdlzfla-
chen, Herstellung von Grinanlagen und
Baumpflanzungen

Lebensraumverlust fiir
Vogel, Lebensraumpoten-
tialverlust (Gebaude) fur
Fledermause

tionsflachen

Ausgleich und
Ersatz, Vermei-
dung und Min-
derung

(V4) 6kologische Baubegleitung Arten-
schutz

(V5) Umsiedlung der Blauschwarzen
Holzbiene

(V6) Sperrzaun (Amphibien)

(V7) Fledermaus- und Insektenfreundli-
che Beleuchtung

Biotope Vegetationsflachenver- rund 0,9 ha Vegeta- | Ausgleich und (V1) Baustelleneinrichtungen aus- Der Eingriff kann nicht im Plan-
luste bei Trittrasen und tionsflachen Ersatz, Vermei- | schlieRlich auf zukinftig versiegelten gebiet kompensiert werden.
Geholzflachen, Einzel- dung und Min- | Flachen .
baumverluste 56 derun Intern und extern werden die
& (V 2) Okologische Baubegleitung wah- Baumpflanzungen im Gemein-
rend der Grundwasserabsenkung degebiet realisiert (siehe A3
E2).
(M 5) Beachtung von DIN 18920 und £2)
(A1) Ausgleich von Beeintrachtigungen
in Biotope im Geltungsbereich des B-
Plans
(A3) Ersatz von Beeintrachtigungen des
Baumbestandes innerhalb des Gel-
tungsbereichs des B-Plans
(E2) Ersatz von Beeintrachtigungen des
Baumbestandes auBerhalb des Gel-
tungsbereichs des B-Plans
Arten Vegetationsflachen- und rund 0,9 ha Vegeta- | FCS und CEF, (V3) Bauzeitenregelung Durch die dargelegten MaR-

nahmen kdnnen artenschutz-
rechtliche Verbote ausge-
schlossen und Lebensraumver-
luste kompensiert werden.
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Schutzgut Art des Eingriffs Flache MaRnahmen- W ETE]L TN Bilanz

art

(V8) Durchlasse in der Schallschutzwand
(Amphibien)

(V9) Abzdunung verbleibender Wiesen-
flachen

(A1) Ausgleich von Beeintrachtigungen
in Biotope im Geltungsbereich des B-
Plans

(A2) Begriinung des Grundstiickes/Ge-
baudes

(A3) Ersatz von Beeintrachtigungen des
Baumbestandes innerhalb des Gel-
tungsbereichs des B-Plans

(E2) Ersatz von Beeintrachtigungen des
Baumbestandes auBerhalb des Gel-
tungs-bereichs des B-Plans

(FCS1 bis 5) Fledermause/Vogel

(CEF) Avifauna
Klima und Verlust von klimatisch rund 0,9 ha Vegeta- | Ausgleich und (V1) Baustelleneinrichtungen aus- Der Eingriff kann kompensiert
Luft entlastenden Flachen tionsflachen Ersatz, Vermei- | schlieRlich auf zukiinftig versiegelten werden.
(Offenflachen), Verande- dung und Min- | Flachen

rung des Mikroklimas derung (V 2) Okologische Baubegleitung wah-

rend der Grundwasserabsenkung
(M 5) Beachtung von DIN 18920

(A1) Ausgleich von Beeintrachtigungen
in Biotope im Geltungsbereich des B-
Plans
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Schutzgut

Art des Eingriffs

Flache

MaBnahmen-
art

MaBnahme

Bilanz

(A3) Ersatz von Beeintrachtigungen des
Baumbestandes innerhalb des Gel-
tungsbereichs des B-Plans

(E2) Ersatz von Beeintrachtigungen des
Baumbestandes auRerhalb des Gel-
tungsbereichs des B-Plans

Landschaft

Beseitigung von Baum-
und Strauchbestanden,
Veranderung des Land-
schaftsbildes

rund 0,9 ha Vegeta-
tionsflachen

Ausgleich und
Ersatz, Vermei-
dung und Min-
derung

(V1) Baustelleneinrichtungen aus-
schlieBlich auf zukiinftig versiegelten
Flachen

(V 2) Okologische Baubegleitung wih-
rend der Grundwasserabsenkung

(M 5) Beachtung von DIN 18920

(A1) Ausgleich von Beeintrachtigungen
in Biotope im Geltungsbereich des B-
Plans

(A3) Ersatz von Beeintrachtigungen des
Baumbestandes innerhalb des Gel-
tungsbereichs des B-Plans

(E2) Ersatz von Beeintrachtigungen des
Baumbestandes auBerhalb des Gel-
tungsbereichs des B-Plans

Der Eingriff kann kompensiert
werden.

Mensch

Vor allem Ldrm und Be-
leuchtung

Vermeidung
und Minderung

(M6) Bauzeiten- und Beleuchtungsrege-
lung

(M7) Offnungszeiten

(M8) Auswirkungen des Verkehrslarms
mindern

Der Eingriff kann vermieden
bzw. gemindert werden.
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Schutzgut Art des Eingriffs Flache MaRnahmen- W ETE]L TN Bilanz

art

(M9) Baulicher Schallschutz

Kultur- und Beeintrachtigungen von Vermeidung (V10) Archaologischen Baubegleitung Der Eingriff kann vermieden
sonstlge Denkmalern und Ortsbild und Minderung (V11) Ausschluss von erschiitterungsin- bzw. gemindert werden.
Sachgiiter . .

tensiven Arbeiten

(M10) MaRnahmenpaket AulRengestal-
tung
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6.4 Verwendete technische Verfahren bei der Umweltpriifung / 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 aktuelle Eingriffs-Ausgleichsbilanz zuriick.
Weitere Vorlagen fiir die Umweltpriifung waren vorhandene Pldne, Luftbilder, Gut-
achten, Untersuchungen, Gesetze und Handlungsanleitungen fir die Bewertung der
relevanten Daten.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Es sind keine Schwierigkeiten aufgetreten, die die Beurteilung der Erheblichkeit von
moglichen Umweltauswirkungen des Planungsvorhabens maRgeblich eingeschrankt
haben.

6.5 Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Zeuthen beabsichtigt die 5. Anderung des Flichennutzungsplanes der
Gemeinde Zeuthen zum VBP Nr.142 ,Dorfstr. 9-11“. Bei der Aufstellung von Bauleit-
planen sind Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 zu beriicksichtigen. Auf der Grund-
lage einer Bestandsdarstellung der naturschutzfachlichen Schutzgiiter einschlieRlich
der Schutzgliter Mensch sowie Kultur- und Sachgiiter wurde eine Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanzierung sowie ein Eingriffs-/Ausgleichskonzept erstellt.

Unter Berticksichtigung von Vermeidungs-, Minderungs- sowie Ausgleichs- und Er-
satzmallnahmen kénnen erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
(Eingriffe nach § 14 f BNatSchG) vollstandig kompensiert werden. Die Kompensation
ist voraussichtlich nur z.T. innerhalb des Anderungsbereiches méglich, sodass externe
Kompensationsmanahmen erforderlich sind, deren Umsetzung auf Bebauungspla-
nebene durch stadtebauliche Vertrage zu sichern ist.

Artenschutzrechtliche Belange wurden fiir die FNP-Anderung in einem Artenschutz-
gutachten untersucht. Die MaBnahmenplanung zur Vermeidung von Zugriffsverboten
durch die Planung konnte dargelegt werden. Fiir die FNP-Anderung wurden Vermei-
dungs- und vorgezogene AusgleichsmaRnahmen (CEF-MalRnahmen) empfohlen, die
zu prifen, anzupassen und mit der UNB abzustimmen sind, sodass keine Zugriffsver-
bote nach § 44 BNatSchG zu erwarten sind.

Somit verbleibt kein Kompensationsdefizit fiir die naturschutzfachlichen Schutzgiter
der Eingriffsregelung.
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8 Anlagen
Anlage 1: Baumliste mit Zahl der Ersatzpflanzungen
Nummer | Baumart Stamm- Baumhohe | Kronen- Vitalitat Ersatz-
umfang (m) durchmes- | (0-3) pflanzung
(m) ser
(m)
(260) Juglans regia/ 1,30 5,50 7 1 3
Echte Walnuss
(118) Ulmus laevis/ 0,68 4,50 4 1 2
Flatter-Ulme
(120) Robinia pseu- 0,65 8 4 1 2
doacacia/Ge-
wohnliche Ro-
binie
(121) Ulmus laevis/ 0,73 8 6 1 0
Flatter-Ulme
(122) Ulmus laevis/ 0,56 5 3 2 0
Flatter-Ulme 0,49
(mehrstammig) | 0,48
0,43
0,50
(124) Ailanthus altis- | 0,68 7 4 1 2
sima/
Gotterbaum
(125) Tilia platyphyl- | 1,50 7 5 1 3
los/Sommer-
linde
(126) Sambuccus 2x: 5 3 1 3
nigra/ Schwar- | 0,65
zer Holunder 0,81
(129) Juglans regia/ 0,48 6 4 1 2
Echte Walnuss
(130) Tilia platyphyl- | 0,69 6 3 1 2
los/Sommer-
linde
(131) Acer negundo/ | 0,86 7 3 1 0
Eschen-Ahorn
(132) Ulmus laevis/ 0,86 7,50 5 1 2
Flatter-Ulme
(133) Ulmus laevis/ 0,66 7,50 4 1 2
Flatter-Ulme
(134) Ulmus laevis/ 0,71 7,50 4,50 1 2
Flatter-Ulme
(135) Ailanthus altis- | 0,42 4 2 1 2
sima/ Gotter-
baum
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(680) Tilia platyphyl- | 2,00 8 10 1 4
los/Sommer-
linde

(136) Ailanthus altis- | 0,66 7 3 1 2
sima/ Gotter-
baum

(137) Ailanthus altis- | 1,50 11 8 1 3
sima/ Gotter-
baum

(138) Stewartia pseu- | 2x: 5 3 1 2
docamelia/ 0,40
Scheinkamelie 0,29

(139) Stewartia pseu- | 2x: 5 3 1 2
docamelia/ 0,42
Scheinkamelie 0,31

(140) Sambuccus 0,54; 7 5 1 3
nigra/ Schwar- 0,10;0,35;
zer Holunder 0,30; 0,10

(141) Ailanthus altis- | 0,87 9,50 8 1 2
sima/ Gotter-
baum

(142) Ailanthus altis- | 0,40 6 3 1 2
sima/ Gotter-
baum

(143) Ailanthus altis- | 0,48 8 4 1 2
sima/ Gotter-
baum

(144) Fraxinus excel- | 0,58 9 4 1 2
sior/ Gewohnli-
che Esche

(145) Fraxinus excel- | 0,42 9 4 1 2
sior/ Gewohnli-
che Esche

(146) Acer negundo/ | 0,48 6,50 2,50 1 2
Eschen-Ahorn

(148) Acer campreste | 0,40 8 4 1 2
/Feldahorn

(149) Acer 3x: 9 6 1 4
campreste/ 0,54; 0,55;
Feldahorn 0,65

(150) Acer 4x: 9 6 1 5
campreste/ 0,54; 0,40;
Feldahorn 0,49; 0,64

(151) Acer 0,65 7 4 1 2
campreste/
Feldahorn

(152) Acer 0,64 7 4 1 2
campreste/
Feldahorn
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(153) Acer 3x: 7 3 1 4
campreste/ 0,48; 0,52;
Feldahorn 0,61

(154) Acer 2x: 8 3 1 3
campreste/ 0,65
Feldahorn 0,69

(155) Acer campreste | 2x: 6 3 1 2
/Feldahorn 0,40

0,35

(156) Acer campreste | 0,63 5 4 2 3
/Feldahorn 0,84

(157) Thuja occiden- | - 4 8 1 0
talis/Thuja-He-
cke

(158) Acer platanoi- 0,67 6 3 1 0
des/ Spitzahorn

(159) Acer 0,41 6 2 1 0
campreste/ 0,58
Feldahorn

(160) Robinia pseu- 0,84 6 3 1 2
doacacia/ Ge-
wohnliche Ro-
binie

(1) Robinia pseu- 1,31 10 4,50 1 3
doacacia/ Ge-
wohnliche Ro- 5 % Totholz
binie

(2) Robinia pseu- Zweistam- | 7 3 1 2
doacacia/ Ge- mig:
wohnliche Ro- 0,40 5 % Totholz
binie/ Jung- 0,18
baum

(3) Robinia pseu- Zweistam- | 10 4 2 0
doacacia/ Ge- mig:
wohnliche Ro- 0,79 10 % Tot-
binie/ mit Efeu | 0,44 holz
bis 4 m

(4) Robinia pseu- 0,71 10 1,50 1 2
doacacia/ Ge-
wohnliche Ro- 10 % Tot-
binie mit Efeu holz

(5) Robinia pseu- Zweistam- | 9 5 2 3
doacacia/ Ge- mig:
wohnliche Ro- 0,62 5 % Totholz
binie/ mit Efeu | 0,62

(6) Robinia pseu- 0,48 8 2 1 2

doacacia/ Ge-
wohnliche Ro-
binie

5 % Totholz
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(7) Robinia pseu- Zweistam- | 7 Krone ab- 1
doacacia/ Ge- mig: gebroch-en
wohnliche Ro- | 1,02 10 (Abb.1) 10 % Tot-
binie 1,03 holz

(9) Robinia pseu- 0,60 7 1
doacacia/ Ge-
wohnliche Ro- 5 % Totholz
binie

(10) Robinia pseu- 0,66 10 1
doacacia/ Ge-
wohnliche Ro- 5 % Totholz
binie

(12) Robinia pseu- 0,43 8 1
doacacia/ Ge-
wohnliche Ro- 5 % Totholz
binie

(12) Robinia pseu- 0,49 8 1
doacacia/ Ge-
wohnliche Ro- 5 % Totholz
binie

(13) Robinia pseu- 0,82 10 2
doacacia/ Ge-
wohnliche Ro- 10 % Tot-
binie holz

(14) Robinia pseu- 0,76 9 1
doacacia/ Ge-
wohnliche Ro- 5 % Totholz
binie

(15) Robinia pseu- Dreistam- | 10 1
doacacia/ Ge- mig:
wohnliche Ro- 0,99 20 % Tot-
binie/ Efeu bis 5 | 0,84 holz
m 0,33

(16) Robinia pseu- 0,45 7 1
doacacia/ Ge-
wohnliche Ro- 5 % Totholz
binie

(17) Robinia pseu- 1,85 10 1

(Letzter doacacia/ Ge-

Baum wohnliche Ro- 10 % Tot-

Feldseite- | binie/ mit Efeu holz

Osten)

(18) Robinia pseu- 1,23 9 1
doacacia/ Ge-
wohnliche Ro- 5 % Totholz
binie
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(19) Robinia pseu- 0,67 9 2 1 2
doacacia/ Ge-
wohnliche Ro- 10 % Tot-
binie holz
(20) Robinia pseu- Zweistam- | 10 4 1 0
doacacia/ Ge- mig: 5
wohnliche Ro- 1,07 5 % Totholz
binie 0,36
(21) Robinia pseu- 0,92 10 4 1 0
doacacia/ Ge-
wohnliche Ro- 5 % Totholz
binie
(22) Robinia pseu- 0,43 7 1 1 2
doacacia/ Ge-
wohnliche Ro- 10 % Tot-
binie holz
(24) Robinia pseu- Zweistam- | 10 4 1 0
doacacia/ Ge- mig:
wohnliche Ro- 1,06 5 % Totholz
binie 0,93
(28) Robinia pseu- Zweistam- | 10 4 1 0
doacacia/ Ge- mig:
wohnliche Ro- 0,85 5 % Totholz
binie 0,20
(29) Robinia pseu- 0,81 10 4 1 0
doacacia/ Ge-
wohnliche Ro- 5 % Totholz
binie
(30) Robinia pseu- Zweistam- | 9 4 1 0
doacacia/ Ge- mig: 7
wohnliche Ro- 0,73 5 % Totholz
binie 0,50
(31) Robinia pseu- 0,67 9 2 1 0
doacacia/ Ge-
wohnliche Ro- 5 % Totholz
binie
(32) Robinia pseu- 0,46 6 3 1 0
doacacia/ Ge-
wohnliche Ro-
binie
Summe | 124

Legende:

Schwarz = Geschutzte Baumarten

Grin = Geschitzte GroRstraucher/ Hecken

Blau = Durch Plananpassungen kdnnen mehr Baume erhalten bleiben als urspriinglich bilanziert.
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Abbildung: Lageplan der Baume, eigene Nummerierung
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Anlage 2: Biotopkartierung
Neubau EDEKA DrfstraBe in Zeuthen, Bestand Biotope

.
Legende

Biotoptypen
[] 0513111 Griinlandbrache feuchter Standorte, von Schilf dominiert, weitgehend
ohne spontanen Gehoélzbewuchs (Gehdlzdeckung < 10%)
Il 05170 Trittrasen
I 071423 Baumreihe mehr oder weniger geschlossen und in gesundem Zustand, tiberwiegend nicht heimische Baumarten
[1 071501 Baumgruppe mit heimischen Baumarten

I 08292 naturnahe Laub-Nadel-Mischwalder
mit heimischen Baumarten frischer Standorte

Il 122601 Einzelhausbebauung mit Ziergérten
I 12640 Parkplatz 0 50 m
=== Plangebiet L |
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Anlage 4: Liste gebietsheimischer Ge-
hélzarten Brandenburgs

Flir Geholzarten, die nicht dem Forstvermehrungsgutgesetz (FoVG) unterliegen, gilt die Vorkommensge-
bietseinteilung gemalk Anlage 2. Jeder Gehdlzart ist ein bundesweit einheitlicher Code zugeordnet.
Flir Geholzarten, die dem FoVG unterliegen (nachfolgend mit x gekennzeichnet), gelten die nach
diesem Gesetz gliltigen Herkunftsgebiete und Kennzeichnungen.

Botanischer Name Deutscher Name Code/FoVG
Acer campestre Feld-Ahorn 001
Acer platanoides Spitz-Ahorn X
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn X
Alnus glutinosa Schwarz-Erle X
Berberis vulgaris L. Gemeine Berberitze 006
Betula pendula Sand-Birke X
Betula pubescens Moor-Birke X
Carpinus betulus Hainbuche X
Cornus sanguinea s.|. Blutroter Hartriegel 013
Corylus avellana Strauchhasel 014
Crataegus monogyna?® Eingriffliger Weilldorn 021
Crataegus laevigata? Zweigriffliger WeiRdorn 017
Crataegus Hybriden agg.?- WeiRdorn 200
Cytisus scoparius Besen-Ginster 025
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen 029
Fagus sylvatica Rot-Buche X
Frangula alnus Gemeiner Faulbaum 031
Fraxinus excelsior Gemeine Esche X
Juniperus Communis L. Gemeiner Wacholder 041
Malus sylvestris agg.’ Wild-Apfel 052
Pinus sylvestris Gemeine Kiefer X
Populus nigra Schwarz-Pappel X
Populus tremula Zitter-Pappel X
Prunus avium? Vogel-Kirsche X
Prunus padus Traubenkirsche X
Prunus spinosa? Schlehe 060
Pyrus pyraster agg.* Wild-Birne 061
Quercus petraea Trauben-Eiche X
Quercus robur Stiel-Eiche X

Seite 99 von 101



jochen brehm

Sachverstéandigenbiiro fir
Baum-, Arten- und Umweltschutz —

Gemeinde Zeuthen, Bebauungsplan Nr. 142 , Dorfstr. 8 — 11

Umweltbericht Sachverstandiger und Gutachter

& Partner mbB

Botanischer Name Deutscher Name Code/FoVG
Rhamnus cathartica Kreuzdorn 062
Rosa canina agg.* Hunds-Rose 201
Rosa corymbifera agg.® Hecken-Rose 202
Rosa rubiginosa agg.® Wein-Rose 203
Rosa elliptica agg.” Keilblattrige Rose 204
Rosa tomentosa agg.® Filz-Rose 205
Salix alba Silber-Weide 103
Salix aurita Ohr-Weide 105
Salix caprea Sal-Weide 106
Salix cinerea Grau-Weide 107
Salix fragilis L. Bruch-Weide 110
Salix pentandra Lorbeer-Weide 116
Salix purpurea Purpur-Weide 117
Salix triandra agg.’ Mandel-Weide 206
Salix viminalis Korb-Weide 124
Salix x rubens (S. alba x fragilis) Hohe Weide/Kopf-Weide 121
Sambucus nigra Schwarzer Holunder 125
Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche 128
Sorbus torminalis Elsbeere 133
Tilia cordata Winter-Linde X
Tilia platyphyllos Sommer-Linde X
Ulmus glabra Berg-Ulme 136
Ulmus laevis Flatter-Ulme 138
Ulmus minor Feld-Ulme 139
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball 144

L Nur Vermehrun% gut aus virusfreien Erntebestanden
Verwendung aulSerhalb der in Anlage 3 gekennzeichneten Gebiete
C. x macrocarpa, C. x media (019), C. x subsphaericea (023), C.
monogyna X Iaewgata x rhipidophylla Rosa canina (077), R.
subcanina (094), R. dumalis (079)
R. corymblfera g0782{ R. subcollina 095; . caesia (0762
R. micrantha (087 columnifera (083), R. rubiginosa (091)
R. agrestis (073), R |nodora($084) R. eII|pt|ca (080)
R. tomentosa ( 096) R. pseudoscabriuscula (090), R. sherardii (092)
9 Salix triandra subsp. amygdalina (122), S. triandra subsp. triandra (123)

coN oYU
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MafRnahmenblatt INKOF BER — M162B

MaRnahme: M162B Entsiegelung von Start- und Landebahn zum ehem. Sonderobjekt 8 in Schonwald

Gemeinde: Standort-Koordinaten: Gemarkung:
Schénwald UTM33, Position 415977.0, 5763382.7 Schénwalde (123151), Krausnick
GroRe: Flur, Flurstiick(e):
Gesamte Landebahn ca. 24.696 m? Gemarkung Krausnick,
Flur 011, Flurstiick 41
Flur 010 Flurstiick 31
Flur 010 Flurstiick 87
Flur 010 Flurstiick 89

Gemarkung Schénwalde
Flur 008, Flurstiick 6
Flur 008, Flurstiick 17/2
Flur 008, Flurstiick 42
Flur 008, Flursttick 45
Flur 008, Flurstiick 47

Lage in der Landschaft:

= Naturraum nach Scholz, 1962: Hauptgebiet: Ostbrandenburgisches Heide- und Seengebiet (82), grenzt unmittelbar an das
Hauptgebiet Mittelbrandenburgische Platten und Niederungen (81) an.

= Naturraum nach HVE MLUV 2009: Mittlere Mark (4.9) und Ostbrandenburgisches Heide- und Seengebiet (4.10)

. Verortung: dstlich der A13, nérdlich von Schénwald, siidéstlich von Tropical Island

- Erreichbarkeit: A13 Ausfahrt 6 — Staakow, (iber die Tropical-Island-Allee/L711

Aktuelle Nutzung / Zustand:
=  Fhemalige Start- und Landebahn.
= Derzeit wenig befahrener Waldweg bestehend aus 4 Reihen grof3formatiger Betonplatten

= Angrenzend befinden sich Heidefldchen die zunehmend von Verwaldung bedroht sind

Naturschutzfachliche Entwicklungsziele:
= Wiederherstellen der natiirlichen Bodenfunktion

= Verbesserung der Lebensraumfunktionen fiir Tiere und Pflanzen (Schaffung von Lebens- und Riickzugsraum, Beseitigung von Barrieren)

Eignung / Aufwertungspotenzial X Boden X] wasser X Landschaft und Erholung

fiir SChUtZgUt: X pflanzen & Tiere / Biotope [ Klima und Luft

Ist-Situation (Schutzgutbezogene Kurzdarstellung):

Geologie / Boden:

= geologische Ausgangssituation: Ablagerungen der Urstromtdler einschliefSlich der Nebentdler (Niederterrasse der Urstromtdler, "Tal-
sand"): verschiedenkérnige Sande, z.T. schwach kiesig; in oberen Profilabschnitten meist fein- und mittelkérnig

dominierende Bodentypen sind Béden aus Sand, im GrofSteil des Entsiegelungsareals podsolige Braunerden und Podsol-Braunerden
liberwiegend aus Sand liber Schmelzwassersand und gering verbreitet aus Kies flihrendem Sand (iber Schmelzwassersand, gering ver-
breitet Podsole und Braunerde-Podsole aus Sand iiber Schmelzwassersand; selten lessivierte Braunerden aus Sand iber Lehmsand oder
Lehm sowie vergleyte Braunerden aus Sand (iber periglaziér-fluviatilem oder Schmelzwassersand, im siidlichen Randbereich auch pod-
solige Braunerden und Podsol-Braunerden und verbreitet podsolige, vergleyte Braunerden und podsolige Gley-Braunerden aus Sand
Uiber periglazidr-fluviatilem Sand; gering verbreitet reliktisch vergleyte Braunerden und Reliktgley-Braunerden aus Sand (ber perigla-
ziér-fluviatilem Sand

Grundwasser:
= Héhenlage des obersten wasserfiihrenden Grundwasserleiters: ca. 51 m iNHN

® Grundwasserflurabstand: > 5-10 m u. GOK

Pflanzen und Tiere / Biotope:

= Kartiereinheit: Trockenrasen (05120001 u. 05120002), trockene Sandheide (0610202 u. 0610201), Vorwidilder trockener Standorte
(08281000)

= mit flichigen Vorkommen der Besenheide (Calluna vulgaris) und des Silbergrases (Corynephorus canescens)

= geschiitzte Biotope Trockenrasen und trockene Sandheide sind tw. von Verwaldung durch gemeine Kiefer (Pinus sylvestris) und
Robinie (Robinia pseudoacacia) bedroht

= Fldche bietet Habitatpotenzial fiir die Zauneidechse
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MafRnahmenblatt INKOF BER — M162B

Landschaftsbild / landschaftsbezogene Erholung:
® qufSerhalb der Ortslage, Umgebung: Wald

Besonderheiten / Auffilligkeiten: ca. 1 km éstlich befindet sich das Landschaftsschutzgebiet (LSG) Biosphdrenreservat Spreewald
und die Special Protection Area (Vogelschutzgebiet) (SPA) Spreewald und Lieberoser Endmoréne

. T [X § 30 Biotop (BNatschG) « .
Rechtliche Restriktionen: Auf angrenzender Fliche [ Artenschutz [ Flachenschutz ] wald [ sonstiges
Bedeutung fiir den Biotopverbund: [J hoch B mittel [ gering
Art der Bedeutung: [ kernbereich X puffer-/Entwicklungsflache [ verbundelement [ sonstiges

Beschreibung der MaBBnahmen fiir die Herstellung, Entwicklung, Pflege und Unterhaltung:

X Entsiegelung [J Baumreihen und Alleen [ sonstige [ (Neu-)Anlage/Erhalt von Wiesen-
Gehdlzpflanzungen und Staudenfluren
[ extensivierungsmaR- [] Gewassersanierung [ Tierartspezifische [ verbesserung des
nahmen MaRnahmen Landschaftswasserhaushaltes
[ Erstaufforstung [ 6kologischer [ infrastrukturmaBnahme [ sonstiges (Bodenaustausch?)
Waldumbau flr Erholung

Planungsstand:
= Erstellung MafsSnahmenblatt

= Erste Abstimmungen beziiglich der Entsiegelung mit dem Fldcheneigentiimer und dem Biirgermeister von Schénwalde

Beschreibung der HerstellungsmaBnahmen:
= Riickbau und Abbruch der versiegelten Fldchen
= Riickbau von 2 von 4 Betonreihen. 2 Reihen sollen als Radweg und Feuerwehrzufahrt erhalten bleiben.

= Wiederherstellung der Geldndeoberfliche, ohne Bodenauftrag

Nahere Beschreibung der Wirkung:

Riickbau und Entsiegelung

= Erweiterung des Lebensraumpotentials fiir Pflanzen, Tiere und Bodenorganismen
= Wiedereingliederung in den Wasserkreislauf — Reduktion des Oberfldchenabflusses, Férderung der Grundwasserneubildung

= Férderung der biologischen, insbesondere der mikrobiellen Aktivitit, Wiederherstellung der Austauschbeziehung zwischen Boden und
Atmosphdire

= Wiederherstellung der Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften
= Wiederherstellung des Landschaftsbildes

= Sicherung und Erweiterung des geschiitzten Biotopes

Nachhaltigkeitseffekt erzielt durch: Dauerhafte Flidchenaufwertung durch Wiederherstellung der Bodenfunktion

Entsiegelungsflidche 12.207 m?

Wiederherstellung des Landschaftsbildes durch Riickbau
Aufwertungspotenzial, funktions- bzw. biotopbezogen: (mit Anrechnung LSG/HVE).

Anmerkung: Entsiegelungspotential entspricht nicht im-
mer dem Aufwertungspotential. Es ist der jeweilige Kom-
pensationsfaktor gem. HVE zu beachten.

Erforderliche Zulassungen nach anderen Rechtsvorschriften:

X kommunal [ sffentlich [ privat [ sonstige [ ungeklart
Eigentumsverhaltnisse
Ansprechpartner: BADC GmbH
Fliche steht X volistandig [ teilweise
[ kurzfristig [ mittelfristig X langfristig zur Verfiigung
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Flachensicherung:

[ erwerb erforderlich

X Eintrag Liegenschaftssystem LIVIS

[J Erwerb maglich

[ sonstiges
(z.B. stadtebauliche Vertrage)

MaRnahme hat Charakter einer [X] KompensationsmaBnahme [ MinderungsmaRnahme [ GestaltungsmaRnahme
MaRnahme hat <] kommunale X interkommunale [ uberregionale Bedeutung
Unterstitzung des Interessenausgleiches: [ gering X mittel [ hoch
Umsetzungsprioritat: [ sofort X mittelfristig (bis 5 Jahre) [ 1angfristig
Unterhaltungspflichtiger / Trager der MaRnahme: BADC GmbH
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Behordliches Grundvotum zur KompensationsmaRnahme

Bestitigung der fachlichen Eignung / des Aufwertungspotenzials und grundsatzlichen Aqr chenbarkeit
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Erfolgskontrollen

Fertigstellung

Ort, Datum Untere Naturschutzbehérde
Ort, Datum Untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbe-
horde
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Ubersicht
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Abbildung 2: Ehem. Start- und Landebahn
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Abbildung 3: Foto des Entsieglungsareals am 08.08.2024, Blickrichtung Siid-Ost



Anlage 2
MaRnahmenblatt INKOF BER — M189

MaRnahme: Riickbau und Entsiegelung altes Wasserwerk und Trafohaus in Grofs Kéris

Gemeinde: Standort-Koordinaten: Gemarkung:
Grof3 Kéris Hochwert: Rechtswert: Grof3 Kéris
Entsieglungspotential: Flur: Flurstiick(e):
ca. 1.900 m? 2 221

Lage in der Landschaft:
= Naturraum: Ostbrandenburgisches Heide- und Seengebiet, Untergebiet: Dahme Seengebiet
= Verortung: Griiner Weg, westlich von Grof8 Kéris, zwischen Grofser RofSkardtsee und KleinerModdersee

= Erreichbarkeit: verkehrstechnisch (iber Gruner Weg.

Aktuelle Nutzung / Zustand:

= |eerstehendes, abrissreifes Wasserwerk und Trafohduschen sowie 2 Sammelgruben/Zisternen

Naturschutzfachliche Entwicklungsziele:
= Wiederherstellen der natiirlichen Bodenfunktionen

= Verbesserung der Lebensraumfunktionen fiir Tiere und Pflanzen (Schaffung von Lebens- und Riickzugsraum, Vernetzung von Habita-
ten)

Eignung / Aufwertungspotenzial X Boden [ wasser X Landschaft und Erholung

fur SChUtZgUt: X pflanzen & Tiere / Biotope [ klima und Luft

Ist-Situation (Schutzgutbezogene Kurzdarstellung):

Geologie / Boden:

= geologische Ausgangssituation: tlw. Windablagerungen (Duenen): Sand, fein- und mittelkérnig, sowie tlw. Ablagerungen der
Urstromtaeler inklusive ihrer Nebentaeler (Niederungssand, "Talsand"): Sand, fein- und mittelkérnig, schwach grobkérnig, ge-
ringe Kiesbeimengungen.

= dominierende Bodentypen: (iberwiegend Gleye und verbreitet Humusgleye sowie gering verbreitet Reliktgleye und Relikthu-
musgleye aus Flusssand; selten Erdniedermoore und Reliktmoorgleye aus Torf bzw. flachem Torf (iber Flusssand

Grundwasser:
. Hydrogeologischer Grofsraum: 1 Nord- und mitteldeutsches Lockergesteinsgebiet
. Hydrogeologischer Raum: 13 Niederungen im nord- und mitteldeutschen Lockergesteinsgebiet
. Hydrogeologischer Teilraum: 1302 Brandenburgische Urstrom- und Nebentdler
. Naturrdumliche Haupteinheit: 82 Ostbrandenburgisches Heide- und Seengebiet
. Naturrdumliche Einheit: 822 Dahme Seengebiet
. weitgehend unbedeckter Grundwasserleiter (GWL 1.1) der Niederungen und Urstromtdler
. Hydroisohypse (m N HN), im GWLK 1 bei 34 m NHN
= Gesamtmdichtigkeit des GWLK 2: >3 m bis <10 m
= In unmittelbarer Ndhe siidlich Stauchung

= Schutzfunktion der Grundwasseriiberdeckung (GWLK 1) Riickhaltevermégen sehr gering. Verweildauer des Sickerwassers wenige Tage
bis max. 1 Jahr

= Geldndehédhe: ca. 37,5-40 m (iNHN

= Grundwasserflurabstand: ~ 3-6 m

Klima / Luft: /

Pflanzen und Tiere / Biotope:
= CIR-Biotoptypen: Kiefernbestand, ohne Mischbaumart 084800004

Landschaftsbild / landschaftsbezogene Erholung:
= Umgebung: Wald

Besonderheiten / Auffilligkeiten:
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Ubersicht

Abbildung 1: Lage des Projektes (Quelle: Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg — Brandenburg Viewer)

Abbildung 2: Fotos des Projektes (Quelle: Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg — Brandenburg Viewer)
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Abnahme am 25.02.2025

Riickbaufldche des Wasserwerks und der Zisterne Riickbaufldche Trafohaus

Flédiche Brunnen 1 nach Riickbau Fléche Brunnen 2 nach Riickbau



