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1. AnlaB und Erfordernis der Planaufstellung

Die Gemeinde Zeuthen stellt seit geraumer Zeit umfassende Uberlegungen zur Beplanung des
Bereiches des sogenannten "Zeuthener Winkels" an. Dieses Gebiet, welches im Norden
unmittelbar an die bestehenden Siedlungsstrukturen der Nachbargemeinden Schulzendorf und
Eichwalde angrenzt, ist fiir eine Bebauung zum Zwecke der kiinftigen Siedlungentwicklung
Zeuthens bestens geeignet. Das Gebiet liegt u. a. im fuBlaufigen Einzugsbereich des S-
Bahnhofes Eichwalde. Es kann an bestehende Ortsstrukturen gunstig angebunden werden.
Gleichzeitig wird die Moglichkeit erdffnet, vorhandene Einrichtungen der Infrastruktur i. S.
einer interkommunalen Zusammenarbeit gemeinsam mit den Gemeinden Eichwalde und
Schulzendorf zu nutzen und weiterzuentwickeln. An keiner anderen Stelle in der Gemeinde
Zeuthen kann in absehbarer Zeit eine ausreichende Anzahl von Baugrundstiicken mit einer
bedarfsgerechten GrundstiicksgroBe von ca. 450 bis 550 qm pro Baugrundstiick fur die
Eigentumsbildung breiter Bevolkerungskreise bereitgestellt werden. Und dieses zu einem
erschwinglichem Grundstiickspreis, der dem Bodenrichtwertkatalog der Gemeinde Zeuthen
entspricht. Die im Altortbereich Zeuthens zum Teil vorhandenen noch unbebauten
Grundstiicke sind in der Regel wesentlich grofer (bis 1000 gm Grundstiicksfliche und mehr)
und fir die Eigentumsbildung insbesondere junger Familien oder Familien mit eher

durchschnittlichem Einkommen nicht zugénglich.

Im Zusammenhang mit der stadtebaulichen Planung fiir das Gebiet des Zeuthener Winkels
eroffnet sich fiir die Gemeinde auch die Moglichkeit, wichtige infrastrukturelle Maf3nahmen
umsetzen zu konnen sowie bestehende Umweltbelastungen zu beseitigen.

Die anstehenden Anderungen der Nutzungen im Planungsgebiet sowie der Umfang der
Planung erfordern die Schaffung von Baurecht durch eine verbindliche Bauleitplanung, um

die stiadtebauliche Entwicklung und Ordnung gemdB § 1 Abs. 3 BauGB gewahrleisten zu

konnen.
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A

2. Ausgangssituation

Die Umsetzung der stddtebaulichen Planung der Gemeinde fir das Gesamtgebiet des
Zeuthener Winkels soll in drei Stufen erfolgen, wobei fiir jede Entwicklungsstufe ein
eigenstindiges Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt wird.

Ziel ist es, zunichst den nordlichen Teilbereich des Zeuthener Winkels zu entwickeln,
welcher sich auf den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 115-1
,Zeuthener Winkel Nord“ erstreckt. Dieser Bereich wird zuerst entwickelt, da hier
Allgemeine Wohngebiete und Flichen fiir den Gemeinbedarf festgesetzt werden, welche
direkt an die bestehenden Ortsstrukturen der Gemeinden Eichwalde und Schulzendorf
angrenzen, und sich damit giinstig in die stidtebauliche Gesamtsituation einfiigen. Zugleich
wird durch u. a. parallel zum Selchower Flutgraben geplante Geh- und Radwege die
Wegebeziehung nach Siiden und Westen gestarkt und die Moglichkeit zur Ankniipfung an die
Wegenetze der Nachbargemeinden Schulzendorf und Eichwalde vorbereitet.

Der siidliche Teilbereich des Zeuthener Winkels, welcher durch den Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 115-2 | Zeuthener Winkel Siid* abgedeckt wird, soll im Anschluf3 an den
nordlichen Teilbereich entwickelt werden. Ziel ist es hierbei insbesondere u. a. auch, die
stillgelegte Hausmiilldeponie im Osten zu befrieden und die planerischen Voraussetzungen
zur endgiiltigen verkehrlichen Anbindung des Gesamtgebietes nach Siiden vorzubereiten.

Den AbschluB bildet der Bebauungsplan Nr. 115-3 | Zeuthener Winkel Mitte, welcher spéter
der Verkniipfung der beiden neuen Siedlungsbereiche im Siden und im Norden des
Planungsraumes dienen soll. Neben der Festsetzung Allgemeiner Wohngebiete soll die

Vernetzung der Ost-West-Wegebeziehungen durch Geh- und Radwege vervollstindigt

werden.

Die Gesamtentwicklung des Zeuthener Winkels wird i. S. einer interkommunalen
Zusammenarbeit abgestimmt mit den Nachbargemeinden Schulzendorf und Eichwalde
erfolgen. Diese Zusammenarbeit dient dem Zweck, vorhandene Einrichtungen der
technischen, verkehrlichen und sozialen Infrastruktur in den benachbarten Teilraumen der
Gemeinden gemeinsam zu nutzen und durch ergéinzende MaBnahmen zu stirken. Dieses wird
von den beteiligten Gemeinden begriiit. Es bestehen hieriiber bereits umfassende vertragliche

Regelungen. Zu den noch abzuschlieBenden Erganzungen dieser Vertrage besteht inhaltlich

Ubereinkuntt.
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Der AufstellungsbeschluB3 fiir das Gesamtgebiet des Bebauungsplanes Nr. 115 , Zeuthener
Winkel“ wurde durch die Gemeindevertretung Zeuthen am 27.08.1997 gefaf3t, mit Beschluf3
vom 22.09.1999 wurde in Erginzung des zuerstgenannten Beschlusses die Aufteilung des
Bebauungsplangebietes Nr. 115 in drei (Teil-)Bebauungspldne mit den Bezeichnungen Nr.
115-1 ,Zeuthener Winkel Nord“, Nr. 115-2 ,Zeuthener Winkel Suid“ und Nr. 115-3
,Zeuthener Winkel Mitte“ beschlossen. Zu der Gesamtplanung wurde fiithzeitig die
Biirgerbeteiligung gemafl § 3 Abs. 1 BauGB sowie das Beteiligungsverfahren der Trager
offentlicher Belange gemdB § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt. Der vorliegende
Bebauungsplanentwurf Nr. 115-1 fiir den Teilbereich ,Zeuthener Winkel Nord“ wurde
anschlieBend 6ffentlich ausgelegt (Beteiligungsverfahren geméBl § 3 Abs. 2 BauGB) und die
in Betracht kommenden Triger 6ffentlicher Belange wurden erneut zur Planung gehort.

Uber das Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung wird in der Geimeindvertretung am 16.02.2000
beraten und entschieden werden. AnschlieBend wird der Bebauungsplan als Satzung

beschlossen und die Genehmigung beantragt werden.

2.1 Lage in der Gemeinde

Das Gebiet des ,,Zeuthener Winkel“ liegt im nordwestlichen Bereich der Gemeinde Zeuthen.
Es grenzt im Norden an die Gemeindegrenzen der Gemeinden Eichwalde und Schulzendorf
an. Ostliche Begrenzung des Gesamtgebietes ist das Bahngelidnde mit der S-Bahn-Verbindung
Berlin - Konigs Wusterhausen bzw. der Fernbahnlinie Berlin - Gorlitz. Die Bahntrasse
markiert die Entwicklungsachse Berlin - Konigs Wusterhausen. Die Gemeinde Zeuthen sowie
die nordostlich angrenzende Gemeinde Eichwalde liegen mit ihren S-Bahn-Haltepunkten in
diesem Entwicklungsband. Die siidliche und westliche Grenze des Gesamtgebietes des
Zeuthener Winkels wird durch den Selchower Flutgraben markiert.

Der Teilbebauungsplan Nr. 115-1 , Zeuthener Winkel Nord*“ bildet den nord- / nordwestlichen
AbschluB des Gesamtgebietes des Zeuthener Winkels.

2.2 Riumlicher Geltungsbereich
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Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 115-1 , Zeuthener Winkel Nord™
erstreckt sich in der Flur 1 der Gemarkung Zeuthen auf die Flurstiicke Nrn. 1-6 und 15, 20, 21
(jeweils ganz) sowie Nm. 8, 9, 10, 12, 13, und 22 (jeweils teilweise). Des weiteren in der Flur

2 der Gemarkung Zeuthen auf das Flurstiick Nr. 4/3 (ganz).

Der Geltungsbereich umfaBt eine Fliche fiir die Wohnbebauung, die im Norden der
Gemeinde Zeuthen an die Gemarkungsgrenzen der Nachbargemeinden Schulzendorf und
Eichwalde unmittelbar angrenzt, wahrend im Siiden die Grenze des Geltungsbereiches mit der
Flurstiicksgrenze zwischen den Flurstiicken Nrn. 1 und 8 der Flur 1 in der Gemarkung
Zeuthen zusammenfillt.

Zum Plangebiet hinzugezogen wurden dariiber hinaus  Grunflichen sowie
Gemeinbedarfsflichen. Es handelt sich im einzelnen im Osten um das Flurstiick 4/3 der Flur 2
(Gemarkung Zeuthen) sowie im Westen um den Selchower Flutgraben, in seinem Abschnitt
zwischen der Gemeindegrenze nach Schulzendorf und dem rechtwinkligem Bogen, den er in
seinem siidlichen Verlauf ostwirts beschreibt, einschlieBlich eines den Graben linksseitig

begleitenden Griinstreifens von rd. 40 bis zu max. 100 m Breite.

Der Planbereich des vorliegenden Bebauungsplanes hat eine Flache insgesamt 11,7 ha, wovon

nur rund 5,2 ha als Wohnbauland vorgesehen sind.

2.3 Nutzung

Der Planbereich umfaBt eine zwischenzeitlich brachgefallene, ehemals landwirtschaftlich
genutzte Flache, die in Randbereichen durch Baumgruppen begrenzt ist und keinerlei
Bebauung aufweist. Im westlichen und siidlichen Bereich verlauft der zuvor bereits erwéhnte
Selchower Flutgraben. Siidéstlich an das Plangebiet in rd. 300 m Entfernung angrenzend
befindet sich eine stillgelegte Hausmiilldeponie (siehe oben). Diese berihrt den
Geltungsbereich des vorliegenden Teilbebauungsplans jedoch nicht. Gleiches gilt fir den
nordlich der Deponie befindlichen, als Lagerflache des Zeuthener Bauhofs genutzten Bereich.
Weiter 6stlich verlauft die Bahnstrecke 6142 Berlin-Gérlitz sowie die S-Bahnstrecke Berlin-

Konigs Wusterhausen.
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2.4 Verkehrliche Erschliefung

Die ErschlieBung des Plangebietes aus Richtung Eichwalde erfolgt iber die Gerhart-
Hauptmann-Allee (Gemeinde Eichwalde), die ErschlieBung aus Richtung Schulzendorf ber
die verkehrsberuhigt auszubauende StraBe ,,Am Zeuthener Winkel® (Gemeinde
Schulzendorf).

Das Baugebiet wird auch nach Siiden (Schillerstraie / Nordschranke) erschlossen iiber eine zu -
errichtende BaustraBe. Diese erhilt einen Querschnitt von rd. 5,50 m und wird des weiteren
asphaltiert ausgefiihrt, so daB sie auch von den Anliegern des kiinftigen Wohngebietes benutzt
werden kann. Sie steht somit nicht ausschlieBlich dem Baustellenverkehr zur Verfligung.

Es ist aber auch beabsichtigt, eine dauerhafte verkehrliche Verbindung in Richtung
Nordschranke/SchillerstraBBe der Gemeinde Zeuthen zu schaffen.

Die planerische Sicherung einer solchen Verbindung muB in anderen, gesonderten
Planverfahren auBerhalb der drei zur Aufstellung bestimmten Teil-Bebauungspline erfolgen.
Die Vorbereitung dieser Planverfahren erfolgt im Zuge der Realisierung des Bebauungsplanes
Nr. 115-2 , Zeuthener Winkel Sud“. Bis zur endgiiltigen Fertigstellung und Verkehrsiibergabe
bleibt die BaustraBe als ErschlieBung und Verbindung nach Zeuthen bestehen.

Der im Gebiet auftretende Investor verpflichtet sich auf der Basis vertraglicher Regelungen
und abgestimmter Planungen zum Bau aller inneren ErschlieBungsanlagen in den dre1
Plangebieten auf seine Kosten. Dies schlieBt auch die &uBeren verkehrlichen
ErschlieBungsanlagen ein, soweit es sich dabei um die verkehrsberuhigt auszubauende Stral3e
"Am Zeuthener Winkel" in der Gemeinde Schulzendorf sowie die Umgestaltung der
bestehenden Gerhart - Hauptmann - Allee in Eichwalde handelt. Die Anlieger dort werden
durch diese Kosten nicht belastet. Eingezogen in diese Regelungen ist auch die Baustrafle aus

Richtung Siiden (SchillerstraBe / Nordschranke).

2.5 Altlasten

Die chemalige Hausmiilldeponie, siidostlich des Plangebietes in rd. 300 m Entfernung

gelegen, ist eine Altablagerung im Sinne des Brandenburgischen Abfallgesetzes.
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Eine durch das Biiro Dr. Fechter GmbH, Falkensee, erstellte Machbarkeitsstudie beziiglich
des Umgangs mit der Deponie zeigt auf, daB hinsichtlich der zugrundegeliegenden
Bewertungskriterien gemiB Lénderarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA), die Parameter Sulfat,
PAK, Cyanide gesamt, Zink und Cadmium die Hauptkontaminanten darstellen.

Die Sanierung der ehemaligen Deponie auf Kosten des Investors ist in Abstimmung mit der
unteren Abfallbehérde des Landkreises Dahme-Spreewald dem B-Plangebiet 115-2
"Zeuthener Winkel Sud" zugeordnet und wird dann auch gemal bestehender vertraglicher
Regelungen durchgefithrt. Fiir den in Rede stehenden Teilbebauungsplan besteht kein
Handlungsbedarf.

2.6 Eigentumsverhiiltnisse

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des vorliegenden Teilbebauungsplans Nr. 115-1
,Zeuthener Winkel Nord*“ stehen weitgehend im Eigentum des als Projektentwickler und
Bauherr fir die ErschlieBungsanlagen auftretenden Investors, der VEWA-Projekt
Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH, Berlin. Kleinere Gebietsteile stehen auch im

Eigentum der Gemeinde Zeuthen.

3. Planungsbindungen

3.1 Ziele der Raumordnung

Die Gemeinde Zeuthen liegt in der Region Lausitz-Spreewald und gehort zum engeren
Verflechtungsraum Brandenburg - Berlin. Die verbindlichen Ziele der Raumordnung enthalt
der Landesentwicklungsplan fiir den engeren Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin
(LEPeV). Demnach ist der Planungsraum Bestandteil eines Freiraumes mit grof3flichigem

Ressourcenschutz und liegt im Verlauf einer Griinzdsur.

Das Plangebiet liegt des weiteren in der Planungszone Bauhohenbeschrankung 113 m tber

NN gemiB Landesentwicklungsplan Standortsicherung Flughafen (LEP SF).
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Auf der Ebene der Regionalplanung besteht der integrierte Entwurf des Regionalplanes
Lausitz-Spreewald, der am 24. Juni 1999 durch die regionale Planungsversammlung gebilligt
wurde. Seine Ziele und Grundsitze gelten zunédchst als in Aufstellung befindlich und sind
durch die Planung ebenfalls zu beriicksichtigen.

Gemail des Regionalplanentwurfs ist die Gemeinde Zeuthen als Typ - 2 - Gemeinde 1. S. der
Definierung des LEPeV eingestuft. Auf der Festlegungskarte des Regionalplanentwurfs st die

geplante Wohnbebauung als zu entwickelnde Siedlungsflache dargestellt.
a) Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen des LEPeV

Diesbeziiglich liegt die Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung der

Linder Brandenburg und Berlin (MLUR/SenSUT) vom 15. Dezember 1999 vor.
Darin heift es u. a. :

"Die Planung liegt nach LEPeV im Freiraum mit grofifldchigem
Ressourcenschutz und im Verlauf einer Griinzdsur.

Die Griinzdsur wird durch das Bebauungsplangebiet Nr. 115-1 nicht erheblich
beschnitten. Der stidliche Teil  des Geltungsbereiches  des
Bebauungsplanentwurfes sichert lediglich die Freihaltung des Selchower
Fluigrabens von der Bebauung durch die Einordnung eines Fuf3- und Radweges

und einer offentlichen Griinfldche.

In der Begriindung zum Bebauungsplan obliegt es der Gemeinde Zeuthen, die
Erfiillung der Kriterien fiir die ausnahmsweise Zuldssigkeit  einer
Siedlungsfliachenerweiterung in den Freiraum nach Plansatz 2.1.2 LEPeV
nachzuweisen. Die im Abchnitt 1 und 6.1/6.2 enthaltenen Aussagen zum
Wohnbedarf sind sehr allgemein gehalten und zu qualifizieren.

Voraussetzung fiir die Zielkompatibilitit des Bebauungsplanentwurfes "Zeuthener
Winkel Nord" ist zudem der Nachweis der gesicherfen Erschliefung mit
geeigneten dffentlichen Verkehrstrdgern, vorzugsweise mit schienengebundenem
Personenverkehr sowie der sonstigen technischen (u. a. zenfralen

Abwasserentsorgung) und sozialen Infrastruktur.
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Das Bebauungsplangebiet "Zeuthener Winkel Nord” liegt im jfupldufigen
FEinzugsbereich des S-Bahnhofes Eichwalde.

Vor Inkrafttreten des Bebauungsplanes sind insbesondere unter Einbeziehung der
Nachbargemeinde Eichwalde vertragliche Vereinbarungen zur Sicherung und
Realisierung der erforderlichen Erschliefungsmafinahmen zu treffen. Nach
Plansatz 2.1.2 sollen die Kosten der Aufwendungen der Gemeinden finanziell
gedeckt sein, so daf im Erschliefungsvertrag die Ubertragung bzw. Ubernahme
der Erschliefungskosten zu regeln wdre. Wir halten auch eine einvernehmliche
Klirung mit der Gemeinde Schulzendorf fiir erforderlich, da nach dem
vorliegenden Bebauungsplonemwurf eine straflenseitige Einbindung des
geplanten Wohngebietes in den noch unbefestigten Weg "Am Zeuthener Winkel”

vorgesehen ist.

Sind die vorgenannten Mafgaben erfiillt, stehen dem Bebauungsplan 113-1 der

Gemeinde Zeuthen keine Ziele der Raumordnung entgegen.”

Die in der vorstehend aufgefithrten Stellungnahme formulierten Voraussetzungen flir eine
Vereinbarkeit der Planung mit den verbindlichen Zielen der Raumordnung werden durch
diesen Bebauungsplan erfiillt. Hinsichtlich der gesicherten Erschliefung des Plangebietes mit
offentlichen Verkehrstréigern tragt die voranstehend zitierte Stellungnahme bereits die
entsprechende Bestatigung in sich selbst.

Hinsichtlich der Sicherstellung der technischen ErschlieBung des Plangebietes wird auf die
Erlauterungen in den Kapiteln 6.4.1 "ErschlieBungskonzeption” und 6.4.2 "Medienseitige
Ver- und Entsorgung" dieser Begriindung verwiesen. Demnach wird die medienseitige Ver-
und Entsorgung des Plangebietes (einschlieflich  Trinkwasserversorgung und
Abwasserbeseitigung) sowie die straBenverkehrliche ErschlieBung des Plangebietes

ordnungsgemif mit Beginn der BaumafBinahmen sichergestellt sein.

Hinsichtlich der Ausstattung des Gemeindegebietes mit Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur bestehen iiber den Bebauungsplan hinaus geeignete vertragliche Regelungen,
wonach im Rahmen einer interkommunalen Zusammenarbeit Gemeinbedarfsflachen
gemeinsam mit der Gemeinde Eichwalde entwickelt werden sollen. Dartiber hinaus besteht

ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der Gemeinde und
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dem im Gebiet auftretenden Investor, in dem umfassend dessen Beteiligung an den
Folgelasten fiir erforderliche kommunale Einrichtungen und / oder InfrastrukturmaBnahmen
geregelt ist. Des weiteren wurden noch erginzende vertragliche Regelungen mit den
Gemeinden Schulzendorf und Eichwalde hinsichtlich der endgiiltigen verkehrlichen und

sozialen Infrastrukturmaf3nahmen abgestimmt.

Beziiglich der Aussagen zum Wohnbedarf, die nach Auffassung der Gemeinsamen -
Landesplanungsabteilung noch niher zu qualifizieren seien, stellt die Gemeinde fest, dafl mit
der vorliegenden Bauleitplanung wu. a. insbesondere bezweckt wird, breiten
Bevolkerungskreisen mit i d. R. durchschnittlichen Einkommen die Errichtung eines
Eigenheimes zu ermoglichen. GrundstiicksgroBe und Grundstickspreis sind hierbei
ausschlaggebende Faktoren. An keiner anderen Stelle in der Gemeinde kann kurzfristig eine
Vielzahl von Baugrundstiicken in angemessener Grofie (ca. 450 — 550 qm pro Baugrundstiick)
und Zuschnitt (fiir freistehende Einfamilienhduser) zu einem erschwinglichen
Grundstiickspreis gemaB des Bodenrichtwertkataloges der Gemeinde Zeuthen dem freien
Baulandmarkt zugefithrt werden; und dieses erschlieBungskostenfrei. Der im Gebiet
auftretende Investor sieht sich dabei an den Bodenrichtwertkatalog gebunden. Die im
Altortbereich Zeuthens zum Teil vorhandenen, noch unbebauten Baugrundstiicke sind
hingegen i.d.R. wesentlich groBer (bis 1000 qm und mehr) und eine Teilung in kleinere
Grundstiickshilften kann vielerorts allenfalls nur in die Tiefe der Grundsticke hinein
erfolgen. Diese Bebauung in zweiter Reihe aber ist stadtebaulich fragwiirdig und hinsichtlich

der stidtebaurechtlichen Zuléssigkeit problematisch.

Aus der landesplanerischen Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung
hinsichtlich der Zielkompatibilitat des vorliegenden Bebauungsplanes mit dem LEPeV ergibt
sich fiir die Gemeinde, den voranstehenden umfassenden Erlduterungen zufolge, kein weiterer
Handlungsbedarf mehr. Die MaBgaben sind ausreichend erfiillt, so da8 dem Bebauungsplan

erkennbar Ziele der Raumordnung nicht mehr entgegenstehen.

b) Vereinbarkeit mit den Zielen des LEP SF

Hierzu heiBt es in der Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 15.

Dezember 1999 wie folgt:
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"Das Plangebiet liegt in der Planungszone Bauhohenbeschrénkung 113 m iiber
NN gemdf Landesentwicklungsplan Standortsicherung Flughafen. In  der
Begriindung des Bebauungsplanes wurde auf die Betroffenheit des Plangebietes
durch die  Flughafenplanung  hingewiesen. — Die  Festsetzungen  des
Bebauungsplanes Nr. 115-1 zum Map der baulichen Nutzung schliefien einen

Konflikt mit dem Ziel 4.1.2 des LEP SF aus.”

Auch diesbeziiglich steht die vorliegende Planung mit den Zielen der Raumordnung in

Einklang.
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Vereinbarkeit mit den Zielen des Regionalplanentwurfs

Hierzu liegt die Stellungnahme der Regionalen Planungsgemeinschaft Lausitz-Spreewald
vom 25.11.1999 vor.
Darin heif3t es:

"Gemdf Z 3.4.0.8 des Regionalplanentwurfs (August 1999) ist die Gemeinde
Zeuthen als Typ-2-Gemeinde im Sinne der Definierung des LEPeV eingestuft. Die
aus  der  Wohnbebauung  "Zeuthener  Winkel  Nord"”  resultierende
Bevolkerungsentwicklung bewegt sich im Rahmen des Orientierungswertes (+ 25
% ab Stichtag 1.1.1990). Auf der Festlegungskarte des Regionalplanentwurfes ist
die geplante Wohnbebauung als zu entwickelnde Siedlungsfldche dargestellt.”

Die Gemeinde stellt somit fest, dal der vorliegende Bebauungsplanentwurf den

regionalplanerischen Zielsetzungen voll entspricht.

3.2 Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Es liegt flichendeckend fir das Gemeindegebiet Zeuthen der durch die Gemeindevertretung
beschlossene Flichennutzungsplan vor. In diesem ist der Planbereich als Wohnbaufldche,
zum Teil als Griinfliche dargestellt. Die sich aus den Zielen der Raumordnung geméf
voranstehendem Kapitel 3.1 ergebenden Anforderungen an die Bauleitplanung werden mit
dem vorliegenden Teilbebauungsplan erfiillt. Der Flichennutzungsplan hingegen bedarf
diesbeziiglich jedoch noch der Korrektur. Da sich der Flachennutzungsplan zur Zeit im
Verfahren der Genehmigung befindet, kann eine Berichtigung nur durch Riicknahme der
Planung aus dem Genehmigungsverfahren erfolgen. Die Gemeinde erwigt zur Zeit eine
solches Vorgehen, um die Genehmigung des Flichennutzungsplanes und gleichzeitig die
Anpassung der Bauleitpline (FNP und B-Pline fir den Bereich des Zeuthener Winkels)

sicherzustellen. Dieses entspricht den landesplanerischen Anforderungen.

Es kann zur Zeit davon ausgegangen werden, daB3 der vorliegende Bebauungsplan den

Darstellungen des kiinftigen Flichennutzungsplanes entsprechen wird.
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3.3 Darstellungen des Landschaftsplans

Zur Flachennutzungsplanung wurde parallel eine Landschaftsplanung erstellt. Fir den

Planbereich gelten demnach u.a. insbesondere folgende Zielaussagen:

Der Verbrauch von Boden und anderer nicht regenerierbarer Ressourcen ist zu minimieren. .
Der Neubau von Verkehrswegen ist auf das Notwendigste zu beschrinken und der OPNV
bzw. der FuBginger- und Fahrradverkehr zu fordern. Bauflichen sind in hohem Male zu
durchgriinen. Es ist eine prioritire Sanierung von Altlasten wegen des geringen
Grundwasserflurabstandes vorzunehmen. Die unumgangliche Erhohung der Siedlungsdichte
soll unter Vermeidung der geschlossenen Bauweise stattfinden. Zugunsten von Hecken soll
weitgehend auf Zaune verzichtet werden.

Durch das Wohnbauvorhaben Zeuthener Winkel wird die Griinzdsur im Siedlungsband
geschwicht. Das Vorhaben stellt einen Eingriff in die Offenland-Freifliche dar. Bei

Beachtung der notwendigen AusgleichsmafBnahmen ist das Vorhaben jedoch vertretbar.

Im einzelnen wird diesbeziiglich auf die ausfiihrlichen Darlegungen im landespflegerischen

Planungsbeitrag (Griinordnungsplan) verwiesen.

4. Naturraumpotential des Plangebiets

4.1 Naturhaushalt

a) Landschaftsbild und Erholung

Zeuthen liegt in einem siedlungsgeprigten Gebiet, in dem die Landwirtschaft keine Rolle
mehr spielt.

Das Projektgebiet ist Teil einer kleineren, ehemals landwirtschafilich genutzten Flache. Die
fritheren Ackerflichen sind weitgehend ausgerdumte Bereiche, die nur nordlich des
Flutgrabens durch eine Eichenreihe strukturiert werden. Die Schulzendorfer Wiesenbereiche
westlich des Flutgrabens sind durch grabenbegleitende Baumreihen und Einzelbdume
strukturiert. Sie sind als flichenhaftes Naturdenkmal (FND) ’Heidewiesen’ ausgewiesen.
Daneben finden sich siidlich und westlich des Flutgrabens naturnahe Waldparzellen. Der
ehemalige Klirteich mit seinem Schilfgiirtel und den umgebenden Baumstrukturen siidlich
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des Flutgrabens stellt ein landschaftsbildwirksames Element dar. Der Selchower Flutgraben
ist in seinem Verlauf in der Landschaft bisher kaum wahrnehmbar. Markante Strukturen sind
dariiber hinaus die alten Baumbestinde im Siedlungsbereich und der Auenvorwald sowie die
Pappelreihe entlang des Flutgrabens im Norden. Das Gebiet westlich und stdlich des
Flutgrabens ist durch einfache Sandwege erschlossen. Das Projektgebiet wird aufgrund
mangelnder Durchgingigkeit und ErschlieBung fiir die Erholung kaum genutzt
(Hundeauslauf).

Die Deponie stellt derzeit als Fremdkorper eine gewisse optische Beeintrachtigung des
Landschafisbildes dar. Sie wirkt jedoch als Larmschutz zur angrenzenden S-Bahn.

b) Boden

Als Boden im Raum Zeuthen stehen Lockergesteine des Quartdrs an. In grundwassernahen
Lagen wie zB. dem Zeuthener Winkel und entlang des Flutgrabens herrschen Gleye vor. Auf
den Talsandflichen im Zeuthener Winkel liegt die Ackerwertzahl fur die sandigen und
anlehmigsandigen Bdden bei 27. Die Eignung der Ackerflichen war somit nur schlecht bis
mabBig (vgl. FNP-Entwuf 1997).

Die obere Bodenschicht im Projektgebiet (60-80 cm) besteht aus einer Fein- bis
Mittelsandschicht mit schwach bis stark humosen, teilweise schluffigen sowie vereinzelt
grobsandigen Bestandteilen. Unter der Deckschicht findet sich Fein- und Mittelsand mit z.T.
grobsandigen sowie schwach bis stark schluffigen Beimengungen. Vereinzelt sind im
Sandbereich Schluffbinder vorhanden, die Staufunktion besitzen (GUTACHTEN UBER DIE
BAUGRUND- UND GRUNDUNGSVERHALTNISSE *WOHNEN IM ZEUTHENER WINKEL’, 1998). Da
die Fliche des Projektgebietes durch die ehemalige ackerbauliche Nutzung geprigt ist, weist
die obere Bodenschicht starke Stérungen auf.

Potentielle Erosionsgefihrdung des Bodens
Das Gebiet der Teltower Platte gilt trotz sandig-lehmiger Bodenanteile als nur gering
erosionsgefihrdet. Beziiglich der Winderosion sind die vorkommenden Bodenarten gering bis

nicht gefahrdet.

Bodendenkmiler
GemaB Aussagen des FNP-Entwurfes 1997, sowie der Stellungnahme der Unteren

Denkmalschutzbehérde und des Brandenburgischen Landesmuseums fir Ur- und
Frithgeschichte im Rahmen der vorgezogenen Trigerbeteiligung (12/98) sind auf der Flache
des Projektgebietes keine Bodendenkmaler bekannt. Aufgrund der topographischen Situation
und eines bekannten nahe gelegenen Fundortes am Bahniibergang in der Heinrich-Heine-
StraBe (bronzezeitlicher, mittelalterlicher Wohnplatz) besteht jedoch die Moglichkeit, dal3
weitere Bodendenkmiler gefunden werden. Sollte dies der Fall sein, ist die
Denkmalschutzbehorde zu informieren. Im Falle von Bodenfunden ist § 19 Abs. 1 bis 4
BbgDSchG einzuhalten.
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b) Wasser

Grundwasser

Zum gegenwirtigen Zeitpunkt hat die Ackerbrache trotz der geschlossenen Vegetationsdecke,
aufgrund der geringen Speicherkapazitit nur ein geringes Riickhaltevermogen fur
Niederschlige, dafiir jedoch eine hohe Grundwasserneubildungsrate.

Die Grundwasserflurabstinde im Planungsgebiet schwankten zum Zeitpunkt der
Sondierungen im Rahmen des Baugrundgutachtens im Dezember 1998 zwischen 0,5 - 2 m. Es
handelt sich aufgrund der sickerwasserbestimmten Sande mit ihrer geringen Pufferkapazitét
und dem geringen Flurabstand um einen, gegeniiber flachenhaft eindringenden Schadstoffen
ungeschiitzten, Grundwasserleiter mit etwa 40 m Machtigkeit. Die Grundwassertliefirichtung
geht nach Osten bis Nordosten in Richtung Wasserwerk Eichwalde.

Oberfliichengewisser

Teil des Planungsgebietes ist der Selchower Flutgraben, der in der Plumpengraben-Niederung
verlauft. Die Entwisserung des Planungsgebietes erfolgt in den Graben, dieser miindet in den
im Vorflutbereich befindlichen Zeuthener See.

d) Klima

Zeuthen gehort aufgrund seiner Durchgriinung und des hohen Anteils an Freiflachen zum

Klimaausgleichsraum fur Berlin.

Der Zeuthener Winkel als vegetationsbestandene Freiflache ist Kaltluftentstehungsgebiet, der
Flutgraben mit Zeuthener Winkel hat als Frischluftbahn iiberortliche Bedeutung.

Die Jahresmitteltemperatur liegt bei 8,5 C. Die mittlere jahrliche Niederschlagsmenge betragt
540 - 600 mm. Die Hauptwindrichtung ist Nordwest, es herrschen giinstige
Austauschverhéltnisse.

1.2  Biotoppotential

a) Potentielle natiirliche Vegetation

In Abhangigkeit vom ortlichen Klima und den Bodenverhiltnissen handelt es sich bei der
potentiellen natiirlichen Vegetation um Waldgesellschaften folgender Pragung: Winterlinde -
Eiche - Hainbuchenwilder, Kiefern - Eichenwilder sowie Kiefern - Birken -
Stieleichenwilder. Grundwassernahe, talsandreichen Niederungsgebiete sind oftmals durch

Erlenbriiche geprigt.
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Wihrend des frithen Mittelalters wurden die Waldflachen auf ertragreichen Parabraunerden
gerodet und in Folge landwirtschaftlich genutzt. In den Hangbereichen entstanden
Frischwiesen.

In den Waldbereichen finden sich noch heute, gemafl der potentiellen natiirlichen Vegetation,
hauptsichlich Kiefern, Spitz-Ahorn, Stieleichen und Birken. Zudem haben sich neophytische
Geholze, wie Robinie - und vereinzelt Eschenahorn - ausgebreitet. Auf brachliegenden
Flichen entstehen Pflanzengesellschaften ruderaler Standorte, wie Hochstaudenfluren und
Mischbestidnde unterschiedlicher Geholze.

b) Biotoptypenkartierung

Im Bereich des Untersuchungsgebietes gibt es keine gesetzlich geschiitzten Biotopen.

Im folgenden werden die im Planungsbereich. vorgefundenen und dargestellten Biotoptypen
beschrieben. Der Zahlencode entspricht der Liste der Biotoptypen des Landesumweltamtes
Brandenburg (1995).

Graben, weitgehend naturfern, ohne Verbauung (FGO) - 01133

Die siidliche und westliche Grenze des Planungsgebietes bildet der weitgehend naturferne
Selchower Flutgraben. Aufgrund der regelmiBigen Bewirtschaftung durch den Wasser- und
Bodenverband (Raumung der Grabensohle und Mahd der Boschungen, 1 mal pro Jahr) stellen
sich die Boschungsbereiche als Griinland bzw. Ruderalflur frischer bis feuchter Standorte dar.
Rohrglanzgras ist die dominierende Art der Grabensohle, daneben kommen Wasserlinsen vor.
In den Béschungsbereichen finden sich Brennessel, Rasenschmiele, Flatterbinse und
KriechstrauBgras, daneben vereinzelt Kriechender HahnenfuB8, groBer Sauerampfer,
Ackerhornkraut, Kletten und Persischer Ehrenpreis im Ubergang zur Ackerbrache.
Stellenweise ist der Graben beschattet, im Nordwesten durch die Pappelreihe im Westen
grenzt Eichenmischwald an. Der Unterwuchs hat hier stirker waldartigen Charakter,
Schollkraut, Giersch, klebriges Labkraut und Wiesenkerbel.

Der Graben ist Bestandteil des intakten Biotopverbundes der Grabensysteme und bietet
Lebensraum fiir Lurche, Blindschleiche, Waldeidechse, Ringelnatter und bodenbriitende
Vogel.

Hecke ohne Uberschirmung, geschlossen, iiberwiegend nichtheimische Gehélze (BHON)
- 071313

Im Norden an der Grenze zum Siedlungsbereich findet sich eine 0,5 m breite, 30 m lange und
ca. Im hohe geschnittene Thuja-Hecke ohne Unterwuchs.

Baumreihe geschlossen, gesund, iiberwiegend heimische Gehdlze (BRRG)- 071421

Der Standort dieses Biotoptyps befindet sich nérdlich des Friedhofs im Bereich der
Deponiezufahrt. Es handelt sich hauptsdchlich um Eichen unterschiedlicher Vitalitdt, daneben
kommen Spitzahorn und Pappeln vor. In der Strauchschicht stocken Eiche, Eschenahom,
Pappel und Kastanie. Die Strauchschicht wird weiterhin gebildet aus Eberesche, Spireen,
Schneebeeren. In der Krautschicht findet sich Giersch, Hopfen, Goldrute, Schollkraut,
Brennessel, klebriges Labkraut, Wiesenkerbel, Efeu, Maiglockchen, Brombeere und
Springkraut. Die Baumreihen sind durch Sukzession entstanden.



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 115-1 der Gemeinde Zeuthen (,,Zeuthener Winkel Nord™)
Entwurf zur 6ffentlichen Auslegung gemif § 3 Abs. 2 BauGB S. 19

Alte Solitirbiume und Baumgruppen (BE) - 07150

Baume bzw. Baumgruppen, die als singuliares Exemplar in der offenen Landschaft, innerhalb
des Siedlungsgebietes bzw. auch als herausragender, weithin sichtbarer Uberhélter in den
Forsten stehen, fallen unter diese Kartiereinheit. Aufgrund ihrer ungehinderten
Wuchsmoglichkeit zeichnen sich Solitarbaume durch einen ausgepragten, arttypischen Wuchs
aus.

Am Selchower Flutgraben befindet sich eine gewaltige Stiel-Eiche an der Bricke, weiter
sidlich stehen 2 Birken auf der Bodschungsoberkante. Auf einem die Fliache diagonal
querenden etwa 0,5 m hohem Wall stehen 14 Stiel-Eichen unterschiedlicher Grofie und
Vitalitét.

Ackerbrache (LB) - 09140

Den GroBteil des Planungsgebietes nimmt eine mittlerweile neunjdhrige Ackerbrache ein. Die
Aufgabe landwirtschaftlicher Nutzung erfolgte 1990. Bei drei - bis zehnjéhrigen
Ackerbrachen dominieren Griser und ausdauernde Krauter. Sie erinnern aufgrund des
Staudenreichtums an Ruderalfluren und sind eines der floristisch reichhaltigsten
Kulturbiotope mit besonderer Bedeutung fur Wirbellose (z.B. Kafer und Heuschrecken). Die
Ackerbrache ist daneben Lebensraum fur diverse Vogelarten und kleinere Saugetiere.

Die Fliache ist unterschiedlich strukturiert, stellenweise dominieren ruderale Stauden,
Ackerwildkrauter, Griser und Pflanzen frischer Standorte in der Nahe des Grabens sowie
Pflanzen trockener Standorte am ostlichen Ende des kleinen Walls. Als Arten finden sich
Acker-Distel, Klette-Arten, Nachtkerze, Rainfarn, Beiful3, Tupfel-Hartheu, Schafgarbe,
Goldrute, wilde Mohre, Vogel-Wicke, Ackerhornkraut, Ackersenf, Ackervergimeinicht,
Ackerstiefmiitterchen, persischer Ehrenpreis, Hirtentdschelkraut, Platterbse,
Zypressenwolfsmilch, scharfer ~Mauerpfeffer, Ganse-Fingerkraut,  Schafschwingel,
Sandstrohblume, Berg-Sandkopfchen, Kreuzkraut, Natternkopf, Gemeine Ochsenzunge,
kleines Habichtskraut, Wiesen Bocksbart, strahlenlose Kamille, Leimkraut, Wiesen
Flockenblume, weicher Storchschnabel, Ackerschachtethalm, kleiner Sauerampfer, Klee-
Arten, Brennessel.

Ruderalflur (PR) - 10120
Ruderalfluren entwickeln sich auf Flichen die unter hiufigem menschlichen Einfluf3 stehen

bzw. standen. Kleinste Bereiche dieses Biotoptyps befinden sich entlang der ndrdlichen
Deponiezufahrt. Ein Tor verhindert derzeit den Zugang von der Max Liebermann StrafBe. Als
Arten finden sich Nachtkerze, Rainfarn, BeifuB3, Tiipfel-Hartheu, Schafgarbe, Goldrute, wilde
Mohre, Vogel-Wicke, Ackerhornkraut, Ackersenf, Zypressenwolfsmilch, Gemeine
Ochsenzunge, strahlenlose Kamille, Leimkraut, Klee-Arten, Brennessel, —Wiesenkerbel,
Sprinkraut und Giersch im Bereich der Baumreihen.

Deponiezufahrt

Die Deponiezufahrt verlauft nordlich des Friedhofs Eichwalde und am ostlichen Rand der
Ackerbrache. Der gesamte Bereich ist eingeziunt. Es handelt sich um eine in weiten Teilen
unbefestigte Strae. Die Flidche ist mit Schotter verdichtet, kleinflichig finden sich
Pflasterbelige. Die Breite der Zufahrt variiert zwischen 3,50 und 4,50 m. In den
Randbereichen haben sich die 0.g. Ruderalfluren ausgebildet.
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1.3  Flichenhafte Erfassung der Biotoptypen innerhalb des Planungsgebietes

Den iiberwiegende Teil des Projektgebietes nimmt die ruderal geprigte Ackerbrache ein. Am
siidlichen und westlichen Rand des Untersuchungsgebietes wird die Ackerbrache durch den
Selchower Flutgraben begrenzt. An der ostlichen Grenze des Projektgebietes befindet sich
eine stellenweise mit Ruderalvegetation bewachsene Brachfliche und der ebenfalls ruderal
bewachsene Deponiekodrper mit der Zufahrt in der Verldngerung Max-Liebermann-Strale. Im
folgenden ist der flichenmédBige Anteil der einzelnen Biotoptypen am Gesamtprojektgebiet

aufgelistet.

Ackerbrache 104.985 m2
Hecke 15 m2
Graben 10.000 m2
Baumreihe 700 m2
Ruderalfluren 400 m2
Zufahrt 900 m2
Gesamtflache 117.000 m2

Es befinden sich 15 Einzelbiume auf der Fliche. Im Bereich der Zufahrt stehen Baumreihen

mit insgesamt 34 Baumen (ohne Deponie).
Béume 49 Stk

2. Bewertung der naturriumlichen Potentiale im Plangebiet

5.1 Biotopbewertung

a) Biotoptypen und Bereiche mit hoher Bedeutung

Griben, iiberwiegend naturfern, ohne Verbauung

Trotz nur méaBiger Naturnihe und Artenvielfalt kommt dem Selchower Flutgraben eine hohe
Bedeutung als Verbindungsbiotop flir Pflanzenarten unterschiedlicher Standorte zu. Er bietet
Lebensraum flir Lurche, Blindschleiche, Waldeidechse, Ringelnattern und bodenbriitende
Vogel. Fiir die landschafisbezogene Erholung ist der Graben von groBer Bedeutung fiir das
Landschafiserleben. Dem Graben wird damit eine allgemein hohe Bedeutung zugeordnet.

Baumreihen

Die linearen Baumstrukturen entlang der Deponiezufahrt sind durch Sukzession entstanden.
Die Biume entsprechen im Alter dem Beginn der Deponienutzung (1932). Es sind Strauch-
und Krautschicht vorhanden. Sie besitzen im Zusammenhang mit den Baumbestidnden der
Umgebung eine hohe Bedeutung als Lebensraum und Wanderungslinie, bzw. als Sing- und
Ansitzwarte sowie einen 4sthetischen Wert.
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Alte Solitiirbiiume und Baumgruppen

Einzelbiume besitzen einen dsthetischen Wert als optisches Strukturelment in der Landschaft.
Innerhalb der Ackerflichen und Dorfgebiete konnen sie kulturhistorische Bedeutung besitzen.

Insbesondere durch die Lage in und am Rande der Ackerbrache sowie am Graben sind die
Biume besonders attraktiv als Ansitzwarte und Brutplatz fiir verschiedene Vogelarten. Dies
gilt insbesondere fir die im Untersuchungsgebiet stehenden Eichen und die Birken-Eichen-
Gruppe. Der Wert als Habitat fiir Insektenarten hingt vom Tot- und Moderholzanteil ab.

Fiir das Landschafisbild sind die Baume ein wesentliches Element. Sie strukturieren die
ausgerdumte ehemalige Agrarlandschaft und lassen den Verlauf des Grabens erahnen. Diesem
Biotoptyp kommt daher eine hohe Bedeutung zu.

b) Biotoptypen und Bereiche mit mittlerer Bedeutung

Ackerbrache

Altere Ackerbrachen sind floristisch reiche Kulturbiotope mit besonderer Bedeutung fiir
Wirbellose. Die Ackerbrache des Projektgebietes weist ein sehr breites Artenspektrum auf.
Besondere Bedeutung besitzen in diesem Strukturmosaik die trockenen Standorte. Aufgrund
ithrer GroBe und der Seltenheit im Raum Zeuthen und dem breiten Artenspektrum wird ihr

eine mittlere Bedeutung zugesprochen.

¢) Biotoptypen und Bereiche mit geringer Bedeutung

Hecke ohne Uberschirmung, geschlossen mit iiberwiegend nichtheimischen Gehédlzen
Bei der im Projektgebiet vorgefundenen Hecke handelt es sich um eine ca. 1 m hohe, 0,5 m
breite Lebensbaum-Hecke. Die Hecke wird als exakter kubischer Korper geschnitten, besteht
aus einer Art und besitzt keinen speziefischen Unterwuchs. Dem Biotoptyp kommt im
Projektgebiet eine geringe Bedeutung zu, da die Hecke fiir die heimische Flora und Fauna von
untergeordnetem Wert ist.

Ruderalflur
Die Ruderalflur hat sich auf einem, durch die Zufahrt stark gestorten, ungedingten Standort

eingefunden. Der hiufige Biotoptyp besitzt im Zusammenhang mit den umgebenden
ruderalen Strukturen eine geringe Bedeutung (z.B. Wanderungslinie), speziell fur wirbellose
Tiere.

d) Biotopen ohne Bedeutung

Zufahrt
Die weitgehend unbefestigte, verdichtete, vegetationslose Zufahrt zur Miilldeponie stellt eine

Storzone fiir die beiderseits liegenden Lebensraume dar. Die starke Verdichtung
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beeintrichtigt zudem den Wasserhaushalt und die Bodenfunktionen. Deshalb kommt der
Flache der Zufahrt selbst keine Bedeutung zu.

5.2 Bewertung des Naturraumes

Das Planungsgebiet befindet sich im durch Seen und durchgriinte Siedlungen geprigten
Berliner Stadtrand-Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir die Erholung. Ein Teil der Flache
(Grabenbereich) ist Bestandteil des geplanten Landschaftsschutzgebietes *Heideberg und
Eichengrund’.

Die Fliche ist seit frithgeschichtlicher Zeit besiedelt. Landwirtschaft spielte auf den wenig
fruchtbaren Talsandboden eine untergeordnete Rolle. Das Gebiet gewann im Zuge der
Entwicklung Berlins Bedeutung als Freizeit- und Erholungsort und Wohnstandort fiir
gehobene Anspriiche.

Das Projektgebiet ist in einen Naturraum eingebettet, der durch das Mosaik aus durchgriinten
Siedlungen, Seen und Waldgebieten gepragt ist. Die wenigen genutzten landwirtschaftlichen
Flachen wurden wegen Unrentabilitidt aufgegeben. Auf der Ackerbrache finden tiberwiegend
euryoke Tiergruppen geeignete Lebensraume. Fur die Avifauna, insbesondere fur
Bodenbriiter, bieten die ausgedehnten Freiflichen geeignete Nahrungs- und Bruthabitate. Aus
floristischer Sicht weist die Fliache die Besonderheit des Vorkommens von Trockenrasen und
seltener Arten (Sandstrohblume, Berg-Sandkopfchen) auf. Es gibt keine gesetzlich
geschiitzten Biotope.

Die Fliche ist Teil der groBen Brachfliche nordlich des Flutgrabens, die eine grofle
Bedeutung fiir die Grundwasserneubildung sowie als Kaltluftentstehungsfliche und
klimatischer Ausgleichsraum fiir die nahe GroBstadt besitzt. Daneben stellt die Ackerbrache
einen wertvollen waldfreien siedlungsnahen Freiraum dar. Entscheidend flir die
landschaftsgebundene Erholung ist hier das umgebende Mosaik aus Siedlungsstrukturen mit
markanten Altbaumbestand, Wiesen- und Ruderalbereichen, Waldparzellen, strukturierenden
Geholzen (FND ’Heidewiesen’), Feuchtbereichen (Klarteich und Auenvorwald am
Flutgraben) und den unterschiedlich ausgebildeten Graben. Die groBe Brachfldche besitzt als
Freifliche eine Bedeutung fiir das Landschafisbild. Beeintrachtigend wirken hierbei die
Ausgeriumtheit, die nahe Deponie und der kaum wahrnehmbare Graben. Aus diesen Griinden
und aufgrund fehlender Durchgingigkeit (Zaune) und ErschlieBung, wird die Flache selbst
zur Erholung kaum genutzt.
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5.3. Bestandswertung der Naturraumpotentiale nach Umsetzung des
Bebauungsplanes

Im Zuge des Eingriffs kommt es zu folgenden flichenhaften Biotopverlusten.

Tab. 1: Biotopverluste

Ackerbrache 38.835 m2
Hecke 15 m2
Baumreihe 700 m2
Ruderalfluren 400 m2
Verluste Biotope gesamt 39.950 m2
Zufahrt 500 m2
Verluste gesamt 40.450 m2

Es gehen 37 Baume unterschiedlicher Stammumfinge (30cm x 4, 40cm x 4, 50cm x 7, 60cm
x4, 70cmx 2, 80cmx 1, 100cm x 2, 110cm x 1, 120cm x 5, 130cm x 2, 140cm x 1, 160cm x
1,210 cm x 2, 280cm x 1) verloren. Als notwendiger Ausgleich sind dafiir, gemal3
Baumschutzsatzung der Gemeinde Zeuthen, 157 Biume neu zu pflanzen. Der Verlust der
Hecke ist im Verhiltnis 1 : 1 zu ersetzen (15 m2).

Im tibrigen wird auf den landespflegerischen Planungsbeitrag (Kap. 6) verwiesen.

6. Planinhalt

6.1 Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Die Gemeinde Zeuthen hatte bereits 1993 gemaB § 165 Abs. 4 BauGB Voruntersuchungen

zur Vorbereitung einer stidtebaulichen EntwicklungsmaBnahme fiir den Bereich ,Zeuthener
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Winkel“  durchgefilhrt.  Den  Absichten  zur  Durchfilhrung  stadtebaulicher
EntwicklungsmaBnahmen im Planbereich begegneten jedoch rechtliche und fachliche
Bedenken, Sie wurden alsbald aufgegeben. Nunmehr soll Baurecht fiir Wohnungsbau zur
Deckung der bestehenden Nachfrage durch eine Bauleitplanung geschaffen werden.

Nachdem zunichst vorgesehen war, iiber die Gesamtflache des Zeuthener Winkels hinaus,
auch den Bereich siidlich des Selchower Flutgrabens mit einer Grofe von insgesamt ca. 50 ha
als Wohnbaufliche fiir bis zu 1.500 Wohneinheiten zu entwickeln, hat die Gemeinde spéter -
die potentielle Siedlungsflache auf den Bereich nordéstlich des Flutgrabens mit einer
Gesamtflache von 29,9 ha (ca. 16 ha Wohnbaufliche) und rd. 400 Wohneinheiten beschrankt.
Der siidlich des Selchower Flutgrabens gelegene Bereich, welcher nicht mehr Bestandteil der
derzeitigen Planungsiiberlegungen ist, soll nun als weitldufiger Grinzug und damit als
Freiraum erhalten bleiben.

Als Resultat von Abstimmungen mit dem bisher zustindigen Ministerium fiir Umwelt,
Naturschutz und Raumordnung des Landes Brandenburg (MUNR) und anderen Tragern
offentlicher Belange sowie im Ergebnis der frihzeitigen Burgerbeteiligung erfolgte eine
erneute Uberarbeitung der Planung. Es entstand das Konzept der stufenweisen Realisierung
durch Aufstellung von drei eigenstindigen Bebauungsplinen. Die stidtebauliche Planung
sieht nun fir den Gesamtbereich des Zeuthener Winkels ca. 12 ha Wohnbaufliche mit
insgesamt rd. 300 Wohneinheiten vor, welche sich auf die drei Geltungsbereiche der
Bebauungspline Nr. 115-1 , Zeuthener Winkel Nord®, Nr. 115-2 ,Zeuthener Winkel Siid* und
Nr. 115-3 , Zeuthener Winkel Mitte* verteilen.

Die nachfolgende Tabelle 2 enthélt eine Gegentiberstellung der geplanten Flichennutzung in

den drei geplanten Teilbebauungsplanen sowie eine Gesamtauflistung der Flachenpotentiale.
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Wohnbauland Gemeinbedarf Verkehrsfliche  Griinfliche/ Deponie Gesamt
Wasserfliche

B-Plan

Nr. 115-1 5.2ha 0,4 ha 1,3 ha 4,8ha 11,7ha
B-Plan

Nr. 115-2 2.1ha 0,8 ha 3.0 ha 43 ha 10,2 ha
B-Plan

Nr. 115-3 4,6 ha 0.6 ha 3,0ha 82ha
Gesamt 11,9ha 0,4 ha 2,7ha 10,8 ha 4.3 ha 30,1 ba

Tabelle 2: Fliichenbilanzierung der Bebauungspline Nr. 115-1 ,,Zeuthener Winkel Nord*, Nr. 115-2
,Zeuthener Winkel Siid“, Nr. 115-3 ,,Zeuthener Winkel Mitte“ und des Gesamtgebietes des Zeuthener
Winkel

6.2 Stidtebauliche Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der Planung ist es, eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung im Plangebiet zu gewdhrleisten
und dazu beizutragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natrlichen
Lebensgrundlagen des Planbereiches zu schitzen und zu entwickeln. Dem vorhandenen
Defizit an erschwinglichem Wohnraum fur die Eigentumsbildung breiter Bevolkerungskreise
soll entgegengewirkt werden. Das entstehende Wohngebiet soll weitgehend konfliktfrei und
stidtebaulich vertretbar in die bestehende Ortsstruktur von Zeuthen, Schulzendorf und
Eichwalde eingegliedert und das bestehende StraBennetz sowie die Ortsverbindung zwischen
Zeuthen, Eichwalde und Schulzendorf weiterentwickelt —werden. Bestehende
Umweltbelastungen sollen insbesondere durch Befriedung der ehemaligen Hausmulldeponie

und durch Riickbau der Klaranlage im Siiden reduziert werden.
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6.3  Landschaftspflegerische Ziele

S.26

Nachfolgend wird zusammengefaBit das Zielkonzept des landespflegerischen Begleitplanes

wiedergegeben, aus dem sich Schutz-, Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen innerhalb des

Projektgebietes ableiten. Hierzu heifit es im landschaftspflegerischen Planungsbeitrag u. a.

wie folgt:

,»Boden
0

(..)

Ortliche Zielsetzung:

4

Der Eintrag von Schadstoffen ist zu vermeiden (Verzicht auf Linsatz
chemischer Mittel im Winterdienst und bei der Pflege offentlicher
Griinflachen. Die Versiegelung ist zu minimieren, wenig befahrene
Fldchen sowie Fuf- und Radwege sind mit wasserdurchldssigen
Beligen zu gestalten, bei notwendiger Versiegelung hat die
Versickerung im Nahbereich zu erfolgen. Eine Storung des
natiirlichen Lagerungszustandes ist soweit wie moglich zu verhindern.
Der  FErosiongefihrdung  solite  durch die  Anlage  von
Windschutzgeholzen und einer ausdauernden Vegetationsdecke
begegnet werden. Schadstoffbelastungen durch Deponien sind zu
sanieren.

Klima/Luft
()

Ortliche Zielsetzungen.

g

Die bestehende unproblematische mikroklimatische Situation sollte
erhalten  bleiben, dh, daf eine Bestandssicherung und
Weiterentwicklung der vorhandenen Geholzstrukturen sowie eine
Minimierung der Versiegelung bei zukiinftigen Bauvorhaben
anzustreben ist. Kaltluftentstehungsgebiete und klimaokologischer
Ausgleichsriume  (Zeuthener ~ Winkel) — sind  zu  erhalten.
Gebdudemassierungen bzw. Barrierewirkungen sind zu vermeiden,
Siedlungsfldchen zu begriinen.
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Wasser

()

Ortliche Zielsetzung:

U

Das Grundwasser ist vor Schadstoff- und Fremdeintrdgen zu
schiitzen, die Grundwassersituation ist zu erhalten. Die Versiegelung
des anstehenden Bodens ist, aufgrund der Bedeutung fiir die
Grundwasserneubildung (Erhalt von Flachen mit
Grundwasserneubildungsfunktion, Zeuthener Winkel), zu minimieren.
Es sind bevorzugt wasserdurchidssige Baustoffe zu verwenden. Bei
Versiegelung ist fiir die Riickhaltung und Versickerung im Nahbereich
zu sorgen. Schadstoffbelastungen durch Deponien sind zu sanieren.
Unbebaute und naturnahe Uferabschnitte sind zu erhalien.

Arten- und Biotopschutz

()

Ortliche Zielsetzung

Das vielfdltige Mosaik verschiedener Biotoptypen der Landschaft ist
als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere zu erhalten, zu entwickeln und
zu pflegen. Eine zusdtzliche okologische —Aufwertung des
Projekigebietes sollte iiber geeignete okologische Mafnahmen
erfolgen. Als Biotopvernetzungslinien sind besonders die Grdben zu
erhalten und zu entwickeln, Pufferbereiche sind zu entwickeln. Eine
weitergehende Verkmiipfung der einzelnen Biotoptypen mit der
angrenzenden Umgebung durch ein Biotopverbundsystem ist
anzustreben. FEs sollten dabei einheimische, standortgerechte
Pflanzenarten verwendet werden. Deponien sind zu sanieren.

Landschaftsbild/Erholung
()

Ortliche Zielsetzung:

d

Die Eigenart der typisch strukturierten Landschaft, verbunden mit den
vorhandenen  Siedlungselementen — sowie  die  durch  die
landwirtschaftliche Nutzung entstandenen unzerschnittenen und
unbesiedelten Landschafisraume sind zu erhalten. Es ist anzustreben,
die baulichen Anlagen durch Verwendung ortstypischer Elemente
(Eingrimung) in den Landschafisraum zu  integrieren. [Eine
Angleichung der Anlagen an den gewachsenen Siedlungsbereich sollte
iiber ortstypische Strukturen wie Alleen erfolgen. Ubergangsbereiche
zwischen Siedlung und freier Landschaft sind landschafistypisch zu
gestalten. Um die Erholungseignung der Fldche zu steigern ist das
Gesamtgelinde durch Fufwege zu erschliefen und an das
iiberortliche Wegenetz anzubinden.
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Um die landschaftsbildbeeintrichtigende Wirkung der Deponie zu
minimieren sind entsprechende Mapfnahmen, wie Geholzpflanzungen
im Bereich der offentlichen Freifldche zu treffen.

Gestaltungskonzept

Durch die Bebauung mufi gewdhrleistet sein, daff keine
schwerwiegende Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes erfolgt. Zu
diesem Zweck sind lediglich ortsiibliche gartenstddtische Bauformen
vorzusehen. Die Gebdudehohe wird zwei Geschosse nicht
iiberschreiten. Den Hdausern sind private Gdrten zugeordnet, die die
Bebauung in die Landschaft einbinden.

Versiegelte Flichen werden aus okologischen Erwdgungen auf das
Notwendigste beschrinkt. Anfallendes Niederschlagswasser soll
innerhalb des Planungsgebietes dem  Wasserhaushalt iiber
entsprechende Retentionsmafnahmen (Muldenrigolen und Sammiung
auf den Grundstiicken) zugefiihrt werden. Einzelne Nutzungen, wie
Wohnen und Erschliefung, werden durch Freiflidchen und
Grimstrulturen miteinander und mit der gewachsenen Umgebung
verzahnt. Fliefende Ubergdinge der einzelnen Nutzungen durch
Verwendung typischer Elemente wie Alleen, Geholzstrukturen,
Einzelbdume und Gdrten fiihren zu einem geschlossenen Gesamtbild.
Die offentlichen Freiflichen sind durch Fufwege bzw. einen
iibergeordneten Fuf- und Radweg entlang des Grabens erschlossen.
Ein Teil der schiitzenswerten Bdume sowie der Graben als
Biotopvernetzungslinie werden erhaiten und gepflegt. Der storende
Deponiekorper wird landschaftsgerecht eingegriint.

Im offentlichen Freiraum ist, in Abstimmung mit dem Bauami der
Gemeinde Zeuthen, die Anlage von Spielpldtzen, 300 m2,
vorgesehen.*

Den vorgenannten Zielen aus landschaftspflegerischer Sicht wurde durch die vorliegende

Planung sehr weitgehend Rechnung getragen. Notwendige Abweichungen wurden begrindet.

6.4 Stidtebauliches Konzept

Im folgenden wird zunichst auf die Gesamtplanung ,,Zeuthener Winkel“ eingegangen bevor
anschlieBend die Erlauterungen iiber die Einfligung des vorliegenden Teilbebauungsplanes
_Zeuthener Winkel Nord* folgen. Die fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 115-1
_Zeuthener Winkel Nord* getroffenen Festsetzungen sind dabei im Zusammenhang der

stadtebaulichen Konzeption fiir den Gesamtbereich zu betrachten.
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Mit dem Entwurf fiir das Wohnbauprojekt "Wohnen im Zeuthener Winkel' sollen folgende

stadtebauliche Ziele umgesetzt werden:

« die harmonische Eingliederung des neuen Wohngebietes in die bestehende Ortsstruktur
von Zeuthen, Schulzendorf und Eichwalde,

+ die Weiterentwicklung des bestehenden StraBennetzes und die Ortsverbindung zwischen
Zeuthen, Eichwalde und Schulzendorf,

« Befriedigung der bestehenden Nachfrage unterschiedlicher Bevolkerungskreise nach der
Bildung von Wohneigentum,

« Reduzierung der Umweltbelastung und Erhohung des Wohnwertes durch Befriedung der
Deponie und Riickbau der Klaranlage.

Der Planentwurf sieht eine Bebauung mit Reihen-, Doppel- und Einzelhausern vor. Die

Gebaudehohe wird auf zwei Vollgeschosse festgelegt. Die durchschnittliche GRZ liegt bei

0,31 (0,3 Fliachen fir den Gemeinbedarf) zzgl. 50% der iiberbaubaren Flache fur

Nebenanlagen.

6.4.1 Erschliefungskonzeption

a) Motorisierter Individualverkehr (AuBere Erschliefung)

Es liegt hierzu die Studie ,,Wohnen im Zeuthener Winkel — Verkehrlicher Variantenvergleich
der auBeren Erschliefung™ der Voigt Ingenieure GmbH, Luckau, Stand September 1998 vor.
Die Studie analysiert die verkehrlichen Auswirkungen der Planung auf der Basis
durchgefiihrter Verkehrsmengenerhebungen fiir Bestand und Planung.

Grundsitzlich seien demnach eine Vielzahl von méglichen Anbindungen des Zeuthener
Winkels sowoh! in Richtung Eichwalde / Schulzendorf als auch in Richtung Zeuthen denkbar.
Unter Abwigung insbesondere baulicher, 6kologischer, landesplanerischer und
planungsrechtlicher Aspekte der moglichen VerkehrserschlieBung des Zeuthener Winkels
untereinander wurden in die engeren Machbarkeitsiiberlegungen der Studie nur die folgenden

Basisvarianten einer moglichen duBeren ErschlieBung eingestellt:

Variante A:  ausschlieBliche Anbindung in Richtung Eichwalde / Schulzendorf
(Stadionstrale / Ernst-Thalmann-Stral3e)
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Variante B:  ausschlieBliche Anbindung in Richtung Zeuthen (Friesenstra3e, Nordschranke)

Variante C:  zweiseitige Anbindung in Richtung Eichwalde / Schulzendorf und Zeuthen

In dem in der Studie anschlieBend vorgenommenen Vergleich der vorstehend genannten
Basisvarianten wurden u. a. die Kriterien Erreichbarkeit (Kurzwegigkeit und
Reibungslosigkeit der ErschlieBung), Verkehrsbelastung bestehender Anliegerstraen
(Folgewirkungen der zusitzlichen Belastungen bestehender Wohnstrafien), Larmemissionen,
Leistungsfahigkeit ~der  Knotenpunkte und die  Eignung  der notwendigen
Eisenbahniiberquerungen bewertet.

Im Ergebnis des Variantenvergleichs wird eine zweiseitige Anbindung des Gesamtareals des

Zeuthener Winkel nach Eichwalde / Schulzendorf und Zeuthen (Variante C) favorisiert.

In Kapitel 6 , Variantenvergleich® der Studie heiBt es dazu im einzelnen u.a. wie folgt:

,,Erreichbarkeit Zeuthener Winkel

In diesem Kriterium wird die direkte bzw. umwegige Fiihrung des
Verkehrs aus bzw. in Richtung Zeuthener Winkel bewertel. Eine
moglichst kurzwegige Erreichbarkeit des neuen Wohngebiets ist nicht
nur fiir die zukiinftigen Anwohner von Relevanz sondern auch fiir die
Allgemeinheit, da hierdurch die Fahrleistungen
(Schadstoffemissionen, Larmemissionen) minimiert werden.

Selbstredend wird in diesem Kriterium Variante C (zweiseitige
Anbindung) am besten bewertet. Da zum einen der Neuverkehr
Zeuthener Winkel starker nach Norden orientiert ist und zum anderen
die Anbindungslinge an das klassifizierte Straffenneiz geringer ist
wird Variante A auf den zweiten Rang gesetzt.

()
Verkehrsbelastung bestehender Anliegerstrafien

()

Unter Beriicksichtigung der Verkehrsprognoseberechnung (Anlage
10.6) wird Variante C am besten bewertet, da die
Spitzenstundenbelastung in Richtung Norden max. 210 Pkw-E/h
betriigt. Diese Belastung entspricht gemdff FAE 85/95 den
Einsatzgrenzen von Anliegerstrafen (250 Kfz/h), so daff die
zusditzlichen Belastungen als zumutbar erscheinen. Auf eine
differenzierte Bewertung der Varianten A u. B wird verzichiet, da die
Jjeweiligen Vor- und Nachteile keine eindeutige Rangbildung zulassen.
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Lirmemissionen

()

Insgesamt wird Variante C am besten bewertet, da hier zum einen
"extreme" Mehrbelastungen vermieden werden und zum anderen der
Fahrleistungsaufwand minimiert wird. Auf dem zweiten Rang folgt
Variante B, da sich in dieser Variante der Verkehr iiber die
Nordschranke in Richtung Schillerstrafie-Nord, Maxim-Gorki-Strafe
und Schillerstrafe-Siid verteilt, wodurch die Friesenstrafe siidlich des
Bahniibergangs nur mit einem Teil des Neuverkehrs (650 Kfz/24 h)
belastet wird.

Leistungsfihigkeit
()

Da in keiner Variante Leistungsfahigkeits- bzw. Kapazitdtsgrenzen
iiberschritten werden, wird auf eine differenzierte Bewertung der
Varianten in diesem Kriterium verzichtet. Gegebenenfalls wire
Variante C etwas giinstiger als die beiden anderen Varianten zu
bewerten, da z.B. bei tempordr reduzierten Leistungsfahigkeiten im
offentlichen Straflennetz (Baustelle, einbahnige Verkehrsfiihrung) ein
Umfahren dieser Engpdsse ermoglicht wird.

Kompatibilitit Bahniiberginge

Da mittel- bis langfristig Verdnderungen im Bereich der
Bahniiberginge des Untersuchungsgebiets zu erwarten sind
(Unfallschwerpunkt, Ausbau der Bahnstrecke Berlin - Cottbus) muf
die Flexibilitit des zu wdhlenden Erschliefungssystems Zeuthener
Winkel gewdhrleistet werden.

()

Variante C wird aufgrund der hochsten Flexibilitat beziiglich
moglicher, zukiinftiger Verdnderungen der Bahmiibergdnge auf Rang
1 gesetzt. Variante B wird am unginstigsten bewertei, da eine
Sperrung des Bahniibergangs Nordschranke zu einer duferst
umwegigen Erschliefungssituation iiber die sidliche Friesenstrafe

fiihren wiirde.

Als Fazit der Studie kommen die Voigt Ingenieure dann zu dem SchiuB, daBl eine
abschnittsweise Anbindung des Gesamtgebietes ,Zeuthener Winkel“ ausgehend von der
Basisvariante C (zweiseitige Anbindung nach Eichwalde / Schulzendorf und Zeuthen) allen
anderen untersuchten Varianten vorzuziehen ist, wobei der hier in Rede stehende erste
Teilbebauungsplan Nr. 115-1 (Zeuthener Winkel-Nord) iiber die Gerhart-Hauptmann-Allee
(Gemarkung FEichwalde) erschlossen werden sollte und zusatzlich eine untergeordnete

Anbindung iiber die StraBe ,,Am Zeuthener Winkel (Gemarkung Schulzendorf) moglich ist.
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In Kapitel 7 ,Fazit der Variantenuntersuchung* heift es dazu im Einzelnen u.a. wie folgt:

ey,

Anhand einer Prognoseabschditzung des zukiinftigen
Verkehrsaufkommens des Zeuthener Winkels und einer Analyse der
heutigen  Verkehrsbelastungen im  anliegenden,  Offentlichen
Strafennetz wurde entsprechend den o.a. Varianten die zukiinftigen
Mehrbelastungen im offentlichen Strafennetz ermittelt.

In allen Bewertungskriterien wird Variante C mit zweiseitiger
Anbindung besser (oder gleichwertig) als die Varianten mit einseitiger
Anbindung an das bestehende Strapennetz bewertet. Ohne Bewertung
der kommunalen Zustindigkeiten folgt auf Rang 2 eine
ausschlieBliche  Anbindung an die  Ernst-Thdlmann-Strafe /
Stadionstrafe.

Basierend auf einer Grundsatzentscheidung der politischen und
fachlichen Gremien ist in einem ndchsten Planungsschritt die bauliche
und planungsrechtliche (Eigentumsverhdlinisse) Machbarkeit zu
untersuchen. Ebenso ist die Umweltvertraglichkeit insbesondere
verschiedener Anbindungsvarianten zur FErnst-Thidlmann-Strafe /

Stadionstrafe zu priifen.

Ergibt sich hierbei eine Anbindung iiber die bestehenden
Wohnstrafen (Zeuthener Winkel, Wilhelm-Busch-Strafe,
Fontaneallee, Gerhart-Hauptmann-Allee, Heinrich-Heine-Allee) so
erscheint als grundsdtzliche Voraussetzung fir eine zumutbare
Larmentwicklung  und  eine  Akzeptanz der  Anlieger ein
verkehrsberuhigender und lirmmindernder Ausbau der betroffenen
Anliegerstrafen erforderlich.

Der Baustellenverkehr einschlieflich des Verkehrs zur Beseitigung
der Deponie sollte nach Moglichkeit iiber die Nordschranke gefiihrt
werden.

Bei einer sukzessiven Realisierung des Vorhabens kann insbesondere
unter Kostenaspekten auf einen frihzeitigen Vollausbau der
Verbindung in Richtung Friesenstrafie verzichtet werden.

Bei einer zweiseitigen Anbindung des Neubaugebiets (vollstindige
Realisierung) bzw. einseitigen Anbindung nach Norden (1.
Bauabschnitt) wird unter Beriicksichtigung der Erschliefungsiingen
empfohlen, die Anbindung nach Norden als verkehrsberuhigte
Anliegerstrafe gemaf EAE 85/95 (angestrebte Geschwindigkeit Vss <
30 km/h) auszubauen.

Beziiglich der inneren Erschliefung des Neubaugebiets sollte ein
System gewdhlt werden, das zuverldssig Durchgangsverkehr
(Schieichverkehr) zwischen Nordschranke und Ernst-Thdlmann-
Strafe / Stadionstrafie verhindert.

Mit dem Ziel einer Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs
sollte im Rahmen der duferen Erschliefung die Schaffung von
attraktiven Radwegeverbindungen vorgesehen werden.
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Zusammenfassend wird eine abschnittsweise Anbindung  des
Wohngebiets vorgeschlagen:

1) Das erste Bebauungsplanteilgebiet Zeuthener Winkel Nord (B-
Plan 115-1) soll iiber die Gerhart-Hauptmann-Allee (Gemarkung
Eichwalde) erschlossen werden. Zusdtzlich ist eine Anbindung an
die Strafe , Am Zeuthener Winkel” (Gemarkung Schulzendorf)

moglich.

2) Ab Realisierung des zweiten Bebauungsplanteilgebietes Zeuthener
Winkel Siid (B-Plan 115-2) soll die Siidanbindung Richiung
Friesenstrafie hergestellt werden und in einem Zuge an das B-
Plangebiet 115-1 (Zeuthener Winkel Nord) angeschlossen werden.

Diesen gutachtlichen Empfehlungen wird durch die vorliegende Planung entsprochen.

Die ErschlieBung des Plangebietes aus Richtung Eichwalde wird aber die Gerhart-
Hauptmann-Allee, die ErschlieBung aus Richtung Schulzendorf iiber die Strale ,,Am
Zeuthener Winkel“ erfolgen.

Das Baugebiet wird auch nach Siiden erschlossen iiber die Baustrale. Diese erhélt einen
Querschnitt von rd. 5,50 m und wird des weiteren asphaltiert ausgefiihrt, so daB sie auch von
den Anliegern des kiinftigen Wohngebietes benutzt werden kann. Sie steht somit nicht
ausschlieBlich dem Baustellenverkehr zur Verfiigung.

Es ist aber auch beabsichtigt, eine dauerhafte verkehrliche Verbindung in Richtung
Nordschranke/Schillerstrale der Gemeinde Zeuthen zu schaffen.

Die planerische Sicherung einer solchen Verbindung muf in anderen, gesonderten
Planverfahren auBerhalb der drei zur Aufstellung bestimmten Bebauungspline erfolgen. Die
Vorbereitung dieser Planverfahren erfolgt im Zuge der Realisierung des Bebauungsplanes Nr.
115-2 , Zeuthener Winkel Sud“. Bis zur endgiltigen Fertigstellung und Verkehrsiibergabe
bleibt die BaustraBe als ErschlieBung und Verbindung nach Zeuthen bestehen.

Zu den Auswirkungen der Planung hinsichtlich des durch das Vorhaben induzierten
zusitzlichen Verkehrsaufkommens wurden des weiteren schalltechnische Untersuchungen
angestellt. In die Untersuchungen wurden unterschiedliche Varianten, u.a. diejenige einer
Beplanung des in Rede stehenden ersten (nordlichen) Teilabschnittes des Gesamtgebietes (B-

Plan Nr. 115-1) bei nur einer Anbindung (nach Eichwalde)
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eingestellt. Aufgrund in diesem Fall zu erwartender deutlicher Pegelerhohungen wurden
durch die schalltechnischen Gutachter flankierende MaBnahmen u. a. in den betroffenen
StraBenabschnitten der Gerhart-Hauptmann-Allee vorgeschlagen. Diese sehen dort die
Ausweisung einer verkehrsberuhigten (Tempo 30) Zone vor sowie die Entfernung des
geriuschintensiven GroBkopfpflasters und Herstellung einer GuBasphaltdecke. Mit diesem
MaBnahmenpaket sei eine weitgehende Kompensation der zusatzlichen Verkehrsgerdusche
(und auch Erschiitterungen) méglich.

Die Kosteniibernahme hierfiir durch den Investor wird der Gemeinde Eichwalde vertraglich

zugesichert.

Zusitzliche Minderungen ergeben sich aber des weiteren auch noch durch zunehmende
Verteilungseffekte aufgrund der zusitzlich geplanten, verkehrsberuhigt auszubauenden
Zufahrt von und nach Schulzendorf iiber die Strale "Am Zeuthener Winkel".

Der Investor verpflichtet sich, auf der Basis vertraglicher Vereinbarungen und mit der
Gemeinde Schulzendorf abgestimmter Planungen diese StraBe auf seine Kosten auszubauen.

Die Anlieger werden mit diesen Kosten somit nicht belastet.

b) Motorisierter Individualverkehr (Innere Erschliefung)

Die innere verkehrliche ErschlieBung des Planbereiches erfolgt durch Anliegerstrafien, die an
die vorgesehene HaupterschlieBung zur Gerhart-Hauptmann-Allee (Gemarkung Eichwalde)
sowie an die verkehrsberuhigt auszubauende StraBe "Am Zeuthener Winkel" (Gemarkung
Schulzendorf) angeschlossen werden. Die HaupterschlieBung wird von FuBBwegen bzw. von
einem kombinierten FuB- / Radweg begleitet. Zusdtzlich entstehen FuB- /
Radwegverbindungen in den geplanten Griinanlagen neu. Die vorgenannten
ErschlieBungsanlagen sind erstmalig herzustellen. Sie werden nach Herstellung anschliefend

fiir den offentlichen StraBenverkehr gewidmet werden.

¢) Offentlicher Personennahverkehr

Die Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr erfolgt in nordéstlicher und
siidostlicher Richtung, da dort unweit des Zeuthener Winkels mit den bereits erwahnten S-

Bahn-Haltepunkten Eichwalde bzw. Zeuthen entsprechende Potentiale vorhanden sind und

genutzt werden sollen.
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Aufgrund der Lage des Plangebietes ,,Zeuthener Winkel Nord* wird dem S-Bahn-Haltepunkt
Eichwalde zunichst stirkere Bedeutung zukommen als dem Haltepunkt Zeuthen. Um die
Verbindung des Gebietes zum S-Bahn-Haltepunkt Zeuthen zu stirken, sieht der vorliegende
Teilbebauungsplan einen parallel zum Selchower Flutgraben verlaufenden kombinierten FuB3-
und Radweg vor, welcher eine Verbindung zum vorhandenen unbefestigten Weg parallel zur

Bahntrasse herstellen wird.

d) Geh- und Radwege

Die Gesamtplanung fiir den Zeuthener Winkel sieht ein vernetztes Geh- und Radwegesystem
zwischen den S-Bahn-Haltepunkten Eichwalde und Zeuthen und den im Einzugsbereich des
Plangebietes vorhandenen (Sportplatz und Friedhof in der Gemeinde Eichwalde) sowie den
geplanten (Kita und Biirgerhaus in der Gemeinde Zeuthen) Gemeinbedarfseinrichtungen vor.
Die geplanten Wege werden in westlicher Richtung entlang des Selchower Flutgrabens sowie

{iber diesen hinweg in den dort angrenzenden freien Naturraum und in Richtung Schulzendorf

fortgesetzt.

Soweit Teile dieses geplanten Wegenetzes im Geltungsbereich des vorliegenden

Teilbebauungsplanes gelegen sind, wurden diese bedarfsgerecht festgesetzt.

6.4.2 Medienseitige Ver- und Entsorgung

a) Abwassertechnische Erschlieffung

Zur Ableitung des Abwassers ist im Planungsgebiet eine Abwasserkanalisation vorzusehen.
Diese Abwasseranlage wird entweder durch den Triger der Abwasserentsorgung dem
_Miarkischer Abwasser und Wasser Verband** (MAWYV) erstellt oder diesem nach
Fertigstellung iibergeben. Das Abwasser wird aus dem Planungsgebiet mittels eines zu

schaffenden Pumpwerks in die bestehenden Abwasseranlagen des MAWYV geleitet.
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b) Trinkwassererschliefung

Die Trinkwasserversorgung wird in allen an das Planungsgebiet angrenzenden Gemeinden
ebenfalls vom MAWYV getragen. Ein Anschluf3 des vorgesehenen Baugebietes an dieses
Versorgungssystem ist moglich. Etwa erforderliche Verstirkungen des Netzes sind in

spiteren Planungsphasen nachzuweisen und ggfs. zu realisieren.

¢) Regenwasserentsorgung

Regenwasser ist entsprechend den gesetzlichen Vorschriften vornehmlich zu versickern. In
dem Planungsgebiet ist keine Regenwasserkanalisation vorgesehen. Die ersten orientierenden
Baugrunduntersuchungen deuten darauf hin, daB mit dem gebotenen Aufwand eine

Versickerung des Regenwassers von den Dachflachen und den Strafien moglich ist.

d) Gasversorgung

Die Gasversorgung wird in allen an das Planungsgebiet angrenzenden Gemeinden von der
EWE getragen. Ein AnschluB3 des vorgesehenen Baugebietes an dieses Versorgungssystem ist
moglich. Etwa erforderliche Verstirkungen des Netzes sind in spateren Planungsphasen

nachzuweisen und ggfs. zu realisieren.

¢) Telekommunikation

Anlagen zur Telekommunikation sind in allen an das Planungsgebiet angrenzenden
Gemeinden von der Telekom vorhanden. Ein Anschluf3 des vorgesehenen Baugebietes an
dieses Versorgungssystem ist moglich. Ob weitere Triger Interesse an einer Versorgung mit

Dienstleistungen der Telekommunikation haben, ist dem Wettbewerb zu tberlassen.
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f) Elektriztiit

Die Stromversorgung wird in allen an das Planungsgebiet angrenzenden Gemeinden von der
MEVAG getragen. Ein Anschluf des vorgesehenen Baugebietes an dieses
Versorgungssystem ist moglich. Etwa erforderliche Verstarkungen des Netzes sind in
spateren Planungsphasen nachzuweisen und ggfs. zu realisieren. . Ob weitere Stromversorger

Interesse an einer Versorgung haben, ist dem Wettbewerb zu iiberlassen.

7. Begriindung der Bebauungsplanfestsetzungen

7.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan Nr. 115-1 ,Zeuthener Winkel Nord“ setzt bzgl. der Art der baulichen
Nutzung Allgemeine Wohngebiete (WA-1 und WA-2) sowie Griinflichen unterschiedlicher

Zweckbestimmung und Gemeinbedarfsflichen fest.

Rechtsgrundiage:
§ 9 Abs. 1 Nm. 1, 5 u. 15 BauGB, § 4 BauNVO

Begriindung:

Die getroffenen Festsetzungen begriinden sich in der Formulierung der Ziele der
stidtebaulichen Planung. Die gemaB § 4 Abs. 2 BauNVO i.V.m. den textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplans Nr. 115-1 ,,Zeuthener Winkel Nord* zuldssigen Nutzungen schaffen die
Basis fiir ein Wohngebiet.

Die Freiraumsicherung gemaB den landesplanerischen Zielen und Abstimmungen erfolgt
durch Festlegung von der Bebauung freizuhaltender Griinzonen in Form offentlicher
Griinflichen mit unterschiedlichen Zweckbestimmungen.

Die Gemeinbedarfsflichen dienen der Sicherung notwendiger flankierender infrastruktureller

MaBnahmen.

Mit dem vorgenommenen AusschluB von Betrieben des Beherbergungsgewerbe, von

Gartenbaubetrieben und von Tankstellen wird das Ziel verfolgt, der vorhandenen
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zentralortlich-infrastrukturellen  Versorgung der Gemeinden Zeuthen, Eichwalde und
Schulzendorf bzgl. der durch die ausgeschlossenen Nutzungen tangierten Bereiche nicht
durch einen dezentral gelegenen Standort entgegenzuwirken und mogliche negative
stidtebauliche Folgen (Schwichung der jeweiligen Infrastruktur, Erhohung der in den
Zeuthener Winkel flieBenden Verkehrsstrome) zu vermeiden.

Allgemein zulissig bleiben gemédB § 4 Abs. 2 BauNVO, neben Wohngebauden, auch die der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

Nach AusschluB der oben aufgefiihrten Nutzungen sind gemaBl § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe und geméB § 4 Abs. 3 Nr. 3 Anlagen fiir Verwaltung
ausnahmsweise zuldssig.

Die allgemeinen Wohngebiete, die gemaB § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen
dienen, lassen so ausreichenden Spielraum fiir stidtebaulich konfliktfreie, das Wohnen

erganzende Nutzungen.

7.2 Mabf der baulichen Nutzung

Im Rahmen der interkommunalen Zusammenarbeit zwischen Zeuthen und Eichwalde sollen
im Plangebiet Gemeinbedarfseinrichtungen wie Kita und Biirgerhaus entstehen, die den
Bewohnern beider Gemeinden zur Verfiigung stehen. Der Bebauungsplan sieht hierzu
geeignete Regelungen in Form der Festsetzung von Gemeinbedarfseinrichtungen mit
differenzierter Zwecksbestimmung (Kita, Biirgerhaus) vor.

Das MaB der baulichen Nutzung in den allgemeinen Wohngebieten und in den Flachen fiir
den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung , KITA“ bzw. ,Biirgerhaus“ wird iiber die
stidtebaulichen Kennwerte der Grundflachenzahl (GRZ), der GeschoBflachenzahl (GFZ) und
das HochstmaB der Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Die GRZ betragt im WA-1 und in den Flachen fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung , KITA“ bzw. , Burgerhaus® jeweils 0,3

Die GRZ im WA-2 betrigt 0,35.

Die GFZ betrigt in WA-1 und in den Flichen fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung , KITA“ bzw. , Biirgerhaus® jeweils 0,6.

Die GFZ im WA-2 betrigt 0,7
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Das Hochstmaf der Zahl der Vollgeschosse betrigt in den allgemeinen Wohngebieten und in

den Flachen fiir den Gemeinbedarf jeweils zwei.

Rechtsgrundlage:
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO

Begriindung:

Die GRZ von 0,3 in den WA basiert zum einen auf der Planung einer kiinftigen, gemdl § la
Abs. 1 BauGB mit Grund und Boden sparsam umgehenden Parzellierung der Flachen im
Baugebiet. Bodenversiegelungen werden dabei auf das notwendige Mal3 begrenzt. Die
Parzellierungsplanung geht davon aus, daB — je nach den Anforderungen und Bedirfnissen
der kiinftigen Bewohner — freistehende Einzel- und Doppelhduser im WA-1 weitgehend
flexibel auf unterschiedlich groBen Grundstiicken errichtet werden. Um in Teilen des
Bebauungsplans auch Reihenhauser errichten zu konnen, ist eine hohere GRZ erforderlich.
Das WA-2 weist daher eine GRZ von 0,35 auf.

Die in § 17 Abs. 1 BauNVO aufgefithrte Obergrenze der GRZ in WA von 0,4 wird in allen
Baugebieten unterschritten.

Die GRZ Festlegung in den Flachen fir den Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmungen
L KITA“und , Biirgerhaus* erfolgt jeweils bedarfsgerecht.

Die unterschiedlichen GFZ ergeben sich aus dem HochstmaB der Zahl der Vollgeschosse
multipliziert mit der zulassigen GRZ.

Das HochstmaB der Zahl der Vollgeschosse begriindet sich zum einen in der Absicht, eine
Bebauung mit freistehenden Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern zuzulassen und zum
anderen in dem Ziel, das entstehende Wohngebiet angemessen in die bestehende Ortsstruktur

der Gemeinden Eichwalde, Schulzendorf und Zeuthen zu integrieren.

7.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliichen

Im WA-1 wird eine abweichende Bauweise mit einer Lingenbeschrankung der Hauptgebdude
auf 16 m festgesetzt. Im WA-2 und auf den Flichen fir den Gemeinbedarf mit den
Zweckbestimmungen , KITA“ und , Biirgerhaus“ wird die offene Bauweise festgesetzt. Die
{iberbaubaren Grundstiicksflichen werden mittels Festsetzung von Baugrenzen definiert. Die

straBenseitigen Baugrenzen weisen einen Abstand zum StraBenrand von sechs Metern auf.
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Die Bautiefen betragen in der Regel 16 m. Das sich aus den Baugrenzen auf der Flache fur
den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung , Biirgerhaus“ ergebende Baufenster steht

senkrecht zur StraBenbegrenzungslinie. Das Baufenster hat widerum eine Tiefe von 16 m.

Rechtsgrundlage:
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO

Begriindung;

Die Wahl der abweichenden Bauweise begriindet sich in der grundsatzlichen Absicht, in den
WA freistehende Einzel- und Doppelhduser zuzulassen sowie darin, moglichst flexibel auf die
Anforderungen und Bediirfnisse der kinftigen Bewohner eingehen zu konnen und das
Wohngebiet gestalterisch und funktional in die bestehende Ortsstruktur der Gemeinden
Zeuthen, Eichwalde und Schulzendorf zu integrieren. Die offene Bauweise wird im WA-2
festgesetzt, da hier Reihenhduser errichtet werden sollen und dieses bei einer
Langenbeschrinkung der Hauptgebaude auf 16 m nicht moglich wire. Die offene Bauweise
148t eine maximale Gebaudelinge von 50 m zu. Analog hierzu sind die Gebiude auf den
Flichen fiir den Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmungen , KITA“ und , Biirgerhaus* nicht
auf eine Lange von 16 m beschrankt, da bauliche und funktionale Bediirfnisse dem
entgegenstehen.

Die Tatsache, daf8 auf Baulinien verzichtet und ausschlieBlich Baugrenzen zur Festsetzung der
iiberbaubaren Grundstiicksflichen herangezogen werden, resultiert ebenfalls aus der
Zielsetzung, den privaten Bauherrn nur so weit wie notwendig einzuschrénken. Dabei wird
aus Grinden der stidtebaulichen Ordnung und des stidtebaulichen Gesamtbildes des
Vorhabens eine durchgehende, nicht zu tiberbauende Vorgartenzone mit einer Tiefe von sechs
Metern durch die Festsetzung gesichert. Die hinteren Baugrenzen weisen einen Abstand zu
den vorderen Baugrenzen von 16 m auf Ziel der Festsetzung ist es zum einen, die
Hauptgebiude zur StraBe zu orientieren und so einen geschiitzten, riickwartigen
Gartenbereich zu schaffen und zum anderen eine angemessene stiddtebauliche Ordnung zu
gewihrleisten. Garagen und iiberdachte Stellplitze sind auch aus diesen Griinden auBerhalb
der Baugrenzen nicht zugelassen worden. Dies schiieBt auch die durchgehende Vorgartenzone
ein, die durch Hochbauten nicht unterbrochen werden soll, um den offenen Charakter der
kiinftigen Siedlung zu wahren. Eine Ausnahme ist flir zuldssige Reihenhduser im WA-2
vorgesehen, wonach hier iiberdachte Stellplatze (Carports) aus bautechnischen Griinden auch

in der Vorgartenzone zugelassen werden.
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Die Anordnung des Baufensters auf der Flache fur den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung , Biirgerhaus“ ergibt sich aus schalltechnischen Uberlegungen (siehe

Kapitel 9.2 Immissionsschutzrechtliche Aspekte der Planung).

7.4 Strafienverkehrsflichen

Die fiir die verkehrliche Erschliefung des Planbereiches bendtigten Flichen fir StraBen,
Wege und Plitze werden als offentliche StraBenverkehrsflichen festgesetzt.

Rechtsgrundlage:
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Begriindung;

Die Lage der StraBenverkehrsflichen basiert auf der stadtebaulichen Planung fur das
Gesamtgebiet des Zeuthener Winkels. Das hierarchisch aufgebaute ErschlieBungsnetz ist
sowohl bzgl. der empfohlenen StraBenquerschnitte als auch bzgl des Verlaufs der
offentlichen StraBenverkehrsflichen so angelegt, da3 die Verkehrsflichen aus Grinden der
Versiegelung des Bodens minimiert, die ErschlieBung des Baugebietes ausreichend

gewihrleistet und das ErschlieBungsnetz wirtschaftlich, funktionsgerecht und verkehrssicher

gestaltet werden kann.

7.5 Offentliche Griinflichen

Im westlichen und siidlichen bzw. im 6stlichen Teil des Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 115-1 , Zeuthener Winkel Nord* werden offentliche Griinflichen, die vornehmlich dem
Landschafisschutz dienen, festgesetzt. Innerhalb der sidlichen Griinflache wird eine

Teilflache mit der Zweckbestimmung , Spielplatz” festgesetzt.

Rechtsgrundlage:
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
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Begriindung:

Wohnungsnahe Grin- und Freiflichen sind wichtiger Bestandteil der stadtebaulichen
Konzeption fiir das Gesamtgebiet des Zeuthener Winkels. Deren Festsetzung dient zum einen
dem Freiraumschutz unter landschaftspflegerischen Gesichtspunkten aber auch der Sicherung
von Flichen fiir die wohnnahe Freizeit und Erholung. Uber die Griinzasuren erfolgt auch die

Vernetzung der geplanten Rad- und FuBwegverbindungen.

7.6 FLichen fiir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Der ostlich der Kindertagesstitte festgesetzte Bereich der offentlichen Griinflache wird als
Fliche fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und

Landschaft bestimmt, da hier Trockenstandorte entwickelt werden sollen.

Rechtsgrundlage:
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Begriindung:

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 115-1 ,Zeuthener Winkel Nord™
sind vorhandene wertvolle Biotopstrukturen, wie die Trockenstandorte der Ackerbrache, im
Rahmen des Biotopverbundes aus Griinden des allgemeinen Arten- und Biotopschutz zu
erhalten, zu pflegen und zu entwickeln. Die entsprechenden MaBnahmen zur Pflege und
Entwicklung von Trockenstandorten sind dem landschaftspflegerischen Beitrag zum
Bebauungsplan zu entnehmen. Die MaBnahmen tragen dazu bei, die nachhaltige und

langfristige Sicherung der Funktionen des Naturhaushaltes zu gewahrleisten.

7.7 Flichen zum Anpflanzen von Biiumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

Im Bereich der an den Selchower Flutgraben angrenzenden offentlichen Griinflache wird eine
Fliche zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.
Dieser Bereich soll gemafB der potentiellen natiirlichen Vegetation als Langgraswiese,

gegliedert durch Baum- und Strauchpflanzungen, entwickelt werden. Im Bereich ostlich und
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siidlich der Fliche fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung , Kindertagesstitte
werden ebenfalls Flichen zum Anpflanzen von Béiumen, Striuchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt.

Hier ist ebenfalls die Entwicklung einer Langgraswiese mit Baumen und Strauchern, in einem
Teilbereich, aus Griinden der Biotopanreicherung, auch die Entwicklung einer Wildobstwiese

vorgesehen.

Rechtsgrundlage:
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Begriindung:

Unvermeidbare Beeintriachtigungen sind gemdB § 8 Abs. 2 Nr. 1 BNatSchG sowie § 12
BNatSchG durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.
Die Pflanzungen sind Bestandteil der landespflegerischen Kompensationsmafinahmen und
folgen dem Ziel der optimalen Integration des Planungsvorhabens in den vorhandenen
Landschaftsraum unter groBtmoglichem Schutz des existierenden Naturraumpotentials.
Weitergehende MaBnahmen bzgl. der oben erwihnten Aspekte sind dem
landschaftspflegerischen Beitrag zum Bebauungsplan zu entnehmen. Die Malnahmen tragen

dazu bei, die nachhaltige und langfristige Sicherung der Funktionen des Naturhaushaltes zu

gewihrleisten.

7.8  Bindungen fiir die Erhaltung von Biiumen

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 115-1 , Zeuthener Winkel Nord*

werden Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen festgesetzt.

Rechtsgrundlage:
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Begrindung:
Innerhalb des Planungsgebietes sind wertvolle Geholz- und Biotopstrukturen, wie z.B. der
Baumbestand am Selchower Flutgraben und am 6stlichen Ende des kleinen Walls, zu erhalten

und zu schitzen. Weitergehende MaBnahmen bzgl. der oben erwihnten Aspekte sind dem
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landschaftspflegerischen Beitrag zum Bebauungsplan zu entnehmen. Die Mafnahmen tragen
dazu bei, die nachhaltige und langfristige Sicherung der Funktionen des Naturhaushaltes zu

gewihrleisten.

7.9  Sonstige Festsetzungen

a) Regelungen zum Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen ist auf dem jeweiligen Grundstiicken zu
versickern. Das anfallende Niederschlagswasser der StraBenverkehrsflichen ist in einem
Muldensystem zurnickzuhalten.

Im Plangebiet sind des weiteren alle Stellplitze und Wege aus wasser- und luftdurchléssigem
Material anzulegen. Wasser- und Luftdurchlissigkeit wesentlich mindernde Befestigungen

sind unzulassig.

Rechtsgrundlage:
§ 9 Abs. 1 Nrn. 14 und 20 BauGB

Begriindung:

Die Bauleitpline sollen gemaB den in § 1 BauGB formulierten Grundsatzen u.a. dazu
beitragen, die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. In diesem
Zusammenhang kommt dem Grundwasserschutz und insbesondere der Anreicherung des
Grundwassers mit unbelastetem Niederschlagswasser eine hohe Bedeutung zu. Die
Festsetzungen dienen analog der wasserrechtlichen Regelungen der Rickhaltung von
unbelastetem Niederschlagswasser im Plangebiet und letztlich der Riickfiihrung dieser

Niederschlagswasser in den natiirlichen Wasserkreislauf.

b) Ortliche Bauvorschriften

Im WA sind nur geneigte Décher zulassig. Jeweils 30 % der Grundfldche von Gebéduden
diirffen mit einem Flachdach versehen sein. Fir Garagen, Carports und untergeordnete
Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sowie auf den Fliachen fur den Gemeinbedarf mit
den Zweckbestimmungen ,, KITA* und ,Biirgerhaus* sind geneigte Dacher und Flachddcher
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zuldssig. Fir die geneigten Décher betragen die zuldssigen Dachneigungen mindestens 30°,
maximal 45°. Als Dacheindeckung sind nur Dachziegeln und Dachpfannen in roten bis

rotbraunen Farbungen gema3 RAL zulassig.

Die Gebiude sind als Putzbauten in den RAL-Ténen RAL 1000 bis 1002, RAL 1013 bis 1015
und RAL 9001 bis 9002 (entspricht Weil3-, Beige- und hellen Griinténen) oder deren
Mischténen, mit Sichtmauerwerk oder mit gelblichem oder rétlichem Verblendklinker zu -
errichten. An untergeordneten Gebéudeteilen sind Verkleidungen aus Holz zuléssig; gleiches
gilt fiir untergeordnete Teilflichen des Gebéudes.

Dachgauben sind nur in einem Mindestabstand von 2,0 m vom Giebel sowie bis zu einer

Breite von 3,0 m und in einem Abstand von mindestens 2,0 m untereinander zulassig.

Rechtsgrundlage:
§ 89 BbgBO

Begrindung:
Die Festsetzungen gewihrleisten einen architektonischen bzw. stidtebaulichen
Gestaltungsrahmen, welcher eine Einheitlichkeit des Plangebietes zu sichern in der Lage ist,

ohne die individuellen Vorstellungen des jeweiligen Bauherm unangemessen zu beschneiden.

7.10 Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

Im Plangebiet werden schalltechnische Schutzvorkehrungen gegeniiber auf den Planbereich
einwirkende Immissionen erforderlich. Diese wurden gutachtlich ermittelt. Es liegt die
schalltechnische Untersuchung zur Gesamtplanung ,,Zeuthener Winkel* der Forschungs- und
Informationsgesellschaft fir Fach- und Rechtsfragen der Raum- und Umweltplanung

(F.I1R.U.) mbH, Kaiserslautern, aus August 1999 vor.

Die gemaB den gutachtlichen Ermittlungen als erforderlich angesehenen schalltechnischen
Schutzvorkehrungen im Plangebiet umfassen insbesondere den Schutz vor Bahnlarm.

Nahezu im gesamten Plangebiet werden durch die Emissionen der Bahnstrecke die
Immissionszielwerte von 45 dB(A) in der Nacht uberschritten. Am Tag treten keine
Uberschreitungen des Zielwerts von 55 dB(A) auf. Die Moglichkeiten zur Festsetzung von
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wirkungsvollen aktiven Schallschutzmaf3nahmen innerhalb des Bebauungsplangebiets sind
aber durch die Deponie im Siiden und den groBen Abstand zwischen Bahngleisen und der
Plangebietsgrenze im Norden stark eingeschrankt. Da Uberschreitungen (bedingt durch den
nachtlichen Guterzugverkehr) nur flir den Nachtzeitraum berechnet wurden und die Nutzung
der Girten der geplanten Wohngrundstiicke am Tag nicht wesentlich eingeschrinkt ist, wurde
die getroffene Festsetzung passiver SchallschutzmaBnahmen an den innerhalb des
Bebauungsplangebiets zu errichtenden Wohngebauden der Festsetzung von aktiven .

SchallschutzmaBBnahmen vorgezogen.

GemiB den gutachtlichen Ermittlungen liegt die geplante Wohnbebauung aufgrund des
Bahnlarmes ganzlich in den Lirmpegelbereichen I bzw. II nach Tabelle 8 der DIN 4109

,.Schallschutz im Hochbau®.
Nach auBen abschlieBende Bauteile von Schlafrdumen (auch im Dachraum) sollen nach den
Empfehlungen des Gutachters so ausgefiihrt werden, daf} diese in beiden Larmpegelbereichen

ein erforderliches resultierendes Schalldimmmall (Rw 'res des Auflenbauteils von mind. 30

dB(A)) aufweisen. Dieses wurde festgesetzt.

8. Anderung der Planinhalte im Zuge der Beteiligungsverfahren

8.1 Ergebnisse der friihzeitigen Biirgerbeteiligung

Aufgrund der von den Biirgern wihrend der friihzeitigen Biirgerbeteiligung gemdl § 3 Abs. 1
BauGB vom 16.11.1998 bis zum 16.12.1998 vorgebrachten Anregungen wurden einzelne

Anderungen an der bisherigen Planung vorgenommen.

Als wesentliche Anderungen sind die Reduzierung der Gesamtfliche der WA, die Aufnahme
einer Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung , Biirgerhaus“ in die Planung
und die Befriedung der ehemaligen Hausmiilldeponie anstelle eines vollstindigen Abtrags zu

nennert.
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8.1.1 Befriedung der ehemaligen Hausmiilldeponie

Beziiglich der ehemaligen Hausmiilldeponie, deren vollstindiger Abtrag in der urspringlichen
Planung vorgesehen war, wurde in Abstimmung mit der zustdndigen Unteren
Abfallwirtschaftsbehorde der Befriedung und Begriinung vor einem vollstdndigen Abtrag den
Vorzug geben. Als sinnvoller Nebeneffekt kann der vorhandene Deponiekérper dadurch
weiterhin zusitzlich auch seine Funktion als wirksamer Larmschutz gegeniiber der weiter
ostlich verlaufenden Bahntrasse erfiillen.

Als  weiteres FErgebnis der durchgefiihrten Abstimmungen mit der Unteren
Abfallwirtschafisbehérde wurde die Sanierung der ehemaligen Deponie auf Kosten des
Investors dem zur Aufstellung beschlossenen Bebauungsplan 115-2 zugeordnet und wird
dann auch gemiB den bestehenden vertraglichen Regelungen durchgefiihrt. Handlungsbedarf

fiir den vorliegenden Bebauungsplan besteht nicht.

8.1.2 Fliche fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Biirgerhaus®

Beziiglich der Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Biirgerhaus®, welche
nicht Bestandteil der Planentwurfs der friihzeitigen Birgerbeteiligung war, wurde
argumentiert, daB eine Gemeinbedarfsfliche fiir zukiinflige Entwicklungen der Gemeinde,
welches ein Biirgerhaus einschlieBt, langerfristig vorzusehen sei.

Die Anregungen wurden in der vorliegenden Planung aufgegriffen.

8.1.3 Reduzierung der Gesamtfliiche der WA

Die Gesamtfliche der WA wurde reduziert, um die erforderliche Griinzdsur geméf3 den
landesplanerischen Vorgaben zu sichern und zum anderen entsprechende Abstandsregelungen
bzgl. der angrenzenden Wohnnutzung zur Deponie zu erfiillen. Die Reduzierung der
Gesamtfliche der WA geht einher mit einer Reduzierung der Anzahl der Wohneinheiten,

woraus gleichzeitig ein geringeres Verkehrsaufkommen resultiert.
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8.2 Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Triiger 6ffentlicher Belange

Zeitgleich zur frithzeitigen Biirgerbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB fand eine fiiihzeitige
Beteiligung der Tréger offentlicher Belange statt. Die im folgenden aufgefiihrten Anderungen

beziehen sich wiederum ebenfalls auf das Gesamtgebiet des Zeuthener Winkels.

Als wesentliche Anderungen sind anzufiihren, daBl eine zum Zeitpunkt der frithzeitigen -
Biirgerbeteiligung vorhandene Sondergebietsflache mit der Zweckbestimmung ,,Ladengebiet™
nicht mehr Bestandteil der vorliegenden Planungen ist, die StraBenquerschnitte optimiert bzw.
reduziert wurden, eine Befriedung der Deponie anstelle einer Abtragung vorgesehen ist, die
Gesamtfliche der WA reduziert und der geplante, zum Zeitpunkt der frithzeitigen
Biirgerbeteiligung entlang des Selchower Flutgrabens vorgesehen gewesene Geh- und

Radweg nach Osten (an die WA) verschoben wurde.

8.2.1 Verzicht auf das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Ladengebiet®

Beziiglich des Sondergebietes mit der Zweckbestimmung , Ladengebiet” wurde argumentiert,
daB Léaden, die der Versorgung des Gebietes dienen, auch im allgemeinen Wohngebiet
errichtet werden konnen und eine iiber den Bedarf des Wohngebietes hinausgehende

Konzentration von Laden mit den Zielen der Raumordnung nicht vereinbar sei.

Dem wurde gefolgt.

8.2.2 Optimierung der Straflenquerschnitte

Beziiglich der Optimierung der StraBenquerschnitte wurde argumentiert, im Interesse einer
minimalen Fliachenversiegelung solle ErschlieBungsstraffen mit geringen Querschnittsbreiten
der Vorzug gegeben werden.

Dies wurde in der Planung berticksichtigt.
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8.2.3 Befriedung der ehemaligen Hausmiilldeponie

Beziiglich der Befriedung der Deponie wurde angemerkt, daB aufgrund von Beratungen
zwischen dem Umweltamt des Landkreises Dahme-Spreewald, dem Burgermeister der
Gemeinde Zeuthen, dem eingeschalteten Sachverstindigenbiiro fur Altlasten und der VEWA-
Projekt Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH bereits 1997 die Vorgehensweise zur
Deponiesanierung inhaltlich abgestimmt und einer Befriedung der Deponie zugestimmt
wurde.

Als weiteres FErgebnis der durchgefiihrten Abstimmungen mit der Unteren
Abfallwirtschafisbehérde wurde die Sanierung der ehemaligen Deponie auf Kosten des
Investors dem zur Aufstellung beschlossenen Bebauungsplan 115-2 zugeordnet und wird
dann auch gemif3 den bestehenden vertraglichen Regelungen durchgefiihrt. Handlungsbedarf

fir den vorliegenden Bebauungsplan besteht nicht.

8.2.4 Reduzierung der Gesamtfliche der WA

Die Gesamtfliche der WA wurde reduziert, um zum einen den landesplanerischen
Anforderungen zu entsprechen und zum anderen die von der zustdndigen Unteren
Abfallwirtschafisbehorde  geforderten Abstande des Baulandes zum  gesicherten

Deponiekérper von 50 m und von 100 m bis zur Durchfiihrung der Sicherung einzuhalten.

8.2.5 Geh- und Radwege

Beziiglich des im Planentwurf der friihzeitigen Biirgerbeteiligung entlang des Selchower
Flutgrabens vorgesehen gewesenen Geh- und Radwegs wurde argumentiert, ein Verschieben
des Weges nach Osten (an die WA) wirde eine Option fiir Renaturierungsmafnahmen
offenhalten und die naturrdumliche Entwicklung entlang des Grabens unterstiitzen.

Dem wurde entsprochen.
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8.3 Ergebnis der Offenlage gemiiB § 3 BauGB und der erneuten Triigerbeteiligung
gemifl § 4 BauGB

Anderungen der Planung wurden nicht erforderlich.

9. Auswirkungen der Planung

9.1 Verkehrliche Auswirkungen

Im August 1998 wurde durch das Biiro Voigt Ingenieure GmbH, Luckau, bzgl. der geplanten
Bebauung des Zeuthener Winkels ein verkehrlicher Variantenvergleich der &uBeren
ErschlieBung durchgefiihrt. Priméres Ziel der Untersuchung stellt die Analyse der
verkehrlichen Wirkungen moglicher Varianten der &ufleren ErschlieBung des geplanten
Bauvorhabens auf das anliegende, vorhandene Straflennetz dar. Auf der Basis verschiedener
Planungsiiberlegungen zur verkehrlichen ErschlieBung werden in der Studie drei Varianten
entwickelt und hinsichtlich verkehrsplanerischer Kriterien vergleichend gegeniibergestellt. In
allen Bewertungskriterien wird die Variante mit einer Anbindung des Zeuthener Winkels
sowohl in Richtung Eichwalde/Schulzendorf als auch in Richtung Zeuthen als besser oder
gleichwertig, bezogen auf die anderen untersuchten Varianten charakterisiert. Die
planerischen Uberlegungen zur inneren verkehrlichen Erschliefung des ,.Zeuthener Winkels*
basieren auf den Ergebnissen dieser Studie, um die aus den entstehenden Verkehrsstromen
resultierenden Belastungen sowohl fiir die betroffenen Anwohner als auch die

Beeintrachtigung von Natur und Landschaft, insbesondere durch Bodenverbrauch, auf ein

MindestmaB zu reduzieren.

Zusammenfassend wird von den Voigt Ingenieuren eine abschnittsweise Anbindung des
Wohngebietes vorgeschlagen (siehe Kapitel 6.4.1 a dieser Begriindung).

Diesen gutachtlichen Empfehlungen wird durch die vorliegende Planung entsprochen.

Im Rahmen dieser ErschlieBung sollen aber, auf der Basis durchgefiihrter
Lirmimmissionsberechnungen, zusitzliche MaBnahmen im den zur ErschlieBung
herangezogenen bestehenden StraBen der Gemeinden Eichwalde und Schulzendorf

durchgefiihrt werden (siehe ebenfalls Kapitel 6.4.1 a).
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Zur Umsetzung dieser MaBnahmen wurden geeignete vertragliche Regelungen zwischen den

Planungsbeteiligten getroffen.

Die vorgesehenen MafBnahmen - wie dargelegt - stellen eine allen Anforderungen gerecht
werdende straBenverkehrliche ErschlieBung des von dem vorliegenden Teilbebauungsplan

erfaBBten Gebietes sicher.

Es kann festgehalten werden, dal sich das Vorhaben hinsichtlich der induzierten
straBenverkehrlichen Zusatzbelastungen maBvoll in die bestehende Umgebungsstruktur
einfiigen wird und ungesunde Wohn- (und Arbeits)verhiltnisse in den betroffenen Bereichen
durch die vorliegende Planung nicht verursacht werden.

Néhere Erliuterungen diesbeziiglich enthalt auch das nachfolgende Kapitel 9.2.

,Jmmissionsschutzrechtliche Aspekte der Planung®.

9.2  Immissionsschutzrechtliche Aspekte der Planung

Zur Sicherung allgemeiner Anforderungen an gesunde Wohn- (und Arbeits)verhiltnisse
(Grundsatzanforderung des § 1 BauGB) werden aufgrund bestehender Vorbelastungen des
Planbereiches durch Lirm schalltechnische Schutzvorkehrungen im Plangebiet sowie
zusitzlich zur Minimierung von Auswirkungen des Planvorhabens, hervorgerufen durch

Verkehrslarm, auch in der Umgebung des Planbereiches erforderlich.

Einwirkungen auf das Plangebiet entstehen zum einen durch Verkehrslarm der nahegelegenen
Bahnanlagen, durch Fluglairm des Flughafens Berlin-Schonefeld sowie potentiell durch
Gewerbelarm aufgrund einer moglichen Folgenutzung des ehemaligen Bauhofs am
Gebietsrand. Art und Umfang der zu treffenden MaBBnahmen wurden im einzelnen gutachtlich
ermittelt. Es liegt die schalltechnische Untersuchung zur Gesamtplanung ,Zeuthener Winkel*
der Forschungs- und Informationsgesellschaft fiir Fach- und Rechtsfragen der Raum- und
Umweltplanung (F.LR.U.) mbH, Kaiserslautern, aus August 1999 vor. In die Untersuchungen
einbezogen wurden auch die Auswirkungen der Planung auf die Umgebung des Plangebietes
hinsichtlich des durch das Planvorhaben induzierten zusatzlichen Verkehrsaufkommens sowie

beziiglich der potentiellen Auswirkungen des geplanten Biirgerhauses auf dessen Umgebung.
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Festsetzungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen durch Gerduschemissionen
des Birgerhauses werden demnach nicht erforderlich, sofern die Objektplanung das
Biirgerhaus zwischen der benachbarten Wohnbebauung und dem Biirgerhausparkplatz
anordnet, so daB das Biirgerhaus dann abschirmend gegeniiber den ansonsten relevant

einwirkenden Parkgerauschen wirkt. Diesem wurde durch die Planung gefolgt.

Eine gewerbliche Folgenutzung des ehemaligen Bauhofgeldndes werde am Tag aufgrund der
Abstinde zu den nichstgelegenen storempfindlichen Nutzungen ebenfalls keine

Emissionskonflikte aufwerfen, so die Gutachter.

Hinsichtlich des Fluglirms seien gemafl der gutachtlichen Feststellungen keine
Einschrinkungen fiir die Ausweisung von Wohnbauflichen zu beachten. Der Geltungsbereich
des vorliegenden Bebauungsplanes liegt  vollstindig auBerhalb der beiden
Siedlungsbeschrinkungszonen gema LEP SF. Weiterer Untersuchungen bedarf es

diesbeziglich daher nicht.

Hinsichtlich der Auswirkungen der Planung auf bestehende Siedlungsbereiche erfolgte durch
den Gutachter zunichst eine Verkehrsmengenberechnung zur Planung, unterschieden nach
den Szenarien ,Sz. 1¢ (vorliegender B-Plan 115-1 mit einer Anbindung im Norden nach
Eichwalde), ,Sz. 2 a“ (B-Plane 115-1, 115-2, 115-3 zusammengenommen mit einer
Anbindung im Norden nach Eichwalde und einer Anbindung im Siden Richtung
FriesenstraBe) sowie ,,Sz. 2 b* (alle Baugebiete zusammengenommen (siehe oben) mit je
ciner Anbindung im Norden nach Eichwalde und Schulzendorf sowie einer Anbindung im
Siiden Richtung FriesenstraBe). AnschlieBend erfolgen in dem Gutachten die Emissions- und

Immissionsberechnungen auf der Basis der vorstehend aufgefiihrten Einzelszenarien.

Fir den vorliegenden Teilbebauungsplan Nr. 115-1 sind zundchst nur die
Untersuchungsergebnisse zu Szenario 1 (Sz. 1) relevant. Auf diese wird im

folgenden naher eingegangen.
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a) Immissionsberechnungen — Strafienverkehrslirm

Immissionszielwerte

Nach § 2 Abs. 1 der 16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(16. BImSchV — Verkehrslarmschutzverordnung) kennzeichnen in Wohngebieten beim
Neubau oder der wesentlichen Anderung von Straen die Immissionsgrenzwerte von
59 dB(A) am Tag und 49dB(A) in der Nacht die Schwelle zu schédlichen
Umwelteinwirkungen. Der Anwendungsbereich der 16. BImSchV ist zwar auf den Neubau
und die wesentliche Anderung von Verkehrswegen beschrankt. Die Immissionsgrenzwerte
konnen aber auch in der Abwigung in der Bauleitplanung als Hinweis auf die Obergrenze der

noch zumutbaren Verkehrsgeriuschbelastung angesehen werden.

Tabelle 3: StraBienverkehrslirm, Beurteilungspegel Nacht und Veriinderungen durch

die Planung (B-Plan 115-1) gegeniiber der Vorbelastung in dB(A)

Niichstgelegener Vorbelastun Sz.1:
I . 2010 BA 1
mmissionsort am

. 1 Anb. Nord
Strafienabschnitt
ErschlieBungsstr. Nord B} 479 .
West — G.-Hauptm.-Allee
G.-Hauptmann-Allee 47,9 551  +7.2
N.Erschl. — W.-Busch-Str.
G.-Hauptmann-Allee-2 485 515 +30
W.-Busch-Str. — Stadionstr.
W.-Busch-Str. 44,9 53,1 82
G.-Hauptm.-A. — H.-Heine-S.
Am Zeuthener Winkel 41,9 419
Siid — W.-Busch-Str.
Am Zeuthener Winkel-2 41,9 41,9 N
W.-Busch-Str. — Stadionstr.
ErschlieBungsstr. Siid - - .
Nord — Bahniiberg. Nordschr.
Friesenstrafle 54,4 54,4 .
siidl. Bahniiberg. Nordschr.
Bahniiberg. Nordschranke 547 54.7

Friesenstr. — Schillerstr.

Uberschreitungen des Immissionszielwerts von 49 dB(A) sowie schalltechnisch relevante

Pegelerhohungen um mehr als 2 dB(A) sind durch Fettdruck hervorgehoben.
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Insbesondere an den nérdlichen Zufahrten zum Plangebiet im StraBennetz von Eichwalde und
Schulzendorf filhren die zusitzlichen Verkehrsmengen bei gleichen Randbedingungen
(Fahrbahnbelige, zuldssige Hochstgeschwindigkeit, Lkw-Anteile) gegeniiber der
Vorbelastung zu Pegelerhohungen von bis zu 9,5 dB(A). Schon bei Verwirklichung des mit
dieser Planung in Rede stehenden ersten Teilgebiets (B-Plan 115-1) wiirden auf den
nordlichen  StraBenabschnitten  (Gerhart-Hauptmann-Allee, = Wilhelm-Busch-Strafle)
Beurteilungspegel erreicht, die deutlich iiber dem Immissionszielwert von 49 dB(A) lagen.

Dies ist insbesondere u. a. auch auf die vorhandenen ungiinstigen Fahrbahnbelige

(GroBkopfpflaster) in den vorgenannten Stralenabschnitten zuriickzuflihren.

b) Beurteilung — Strafienverkehrslirm

Beziiglich der Auswirkungen der Planung auf die Umgebung durch zusatzlichen Kfz-Verkehr
ergaben die Untersuchungen folgendes:

e Der Nachtzeitraum (22.00 —~ 6.00 Uhr) ist der kritischere Zeitraum, da die
Emissionspegel am Tag um maximal 8 dB (A) iiber den Nachtwerten liegen, die
Tageszielwerte jedoch 10 dB (A) iiber den Nachtzielwerten.

e Fir den unginstigsten Fall (zuldssige Geschwindigkeit 50 km/h, Straflenbelag
Kopfsteinpflaster, Lkw-Anteil 3 %), der den Berechnungen zugrunde gelegt wurde,
werden auf der duBeren ErschlieBung die Planungszielwerte von 49 dB(A) z. T.
deutlich tiberschritten.

e Aufgrund der z.T. geringen verkehrlichen Vorbelastung im bestehenden Strallenraum
erhohen sich durch zusitzliche Verkehre die Beurteilungspegel um bis zu 9,5 dB(A).

e Betroffen ist hiervon insbesondere die Gerhart-Hauptmann-Allee und zusitzlich in
Szenario 2b die StraBBe ,, Am Zeuthener Winkel®.

Fiir eine Bewertung dieser Auswirkungen sind in der vorliegenden Situation schalltechnisch
vor allem zwei Aspekte von Bedeutung:

e Uberschreitung der schalltechnischen Zielwerte verursacht durch die Planung

e Wahrnehmbare Pegelerhohungen verursacht durch die Planung.

Eine Uberschreitung der Zielwerte in Hohe der Immissionsgrenzwerte —der

Verkehrslarmschutzverordnung soll moglichst vermieden werden. Dariiber hinaus ist in einem
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Gebiet, daB sich durch ein geringes Verkehrsaufkommen auszeichnet (Anliegerverkehr), eine
deutlich wahrnehmbare Erhohung der Verkehrsgerdusche als problematisch zu betrachten.
Minderungsmafinahmen am Verkehrsweg sowie in der ErschlieBungsplanung sind daher zu
empfehlen.
An den durch deutliche Pegelerhohungen von mehr als 2dB(A) betroffenen
Stralenabschnitten
e Gerhart-Hauptmann-Allee zw. PlangebietserschlieBung und Stadionstrale in den .
Szenarien 1-2b
e Wilhelm-Busch-StraBe zw Gerhard-Hauptmann-Allee und Heinrich-Heine-Stral3e in
den Szenarien 1-2b
e Am Zeuthener Winkel zw. Plangebietsrand und StadionstraBBe im Szenario 2b
werden entsprechend den Szenarien durch den Gutachter folgende Mafinahmen zur
Gerduschminderung empfohlen:
e Ausbildung als verkehrsberuhigte Zone (,,Tempo-30-Zone*)
¢ Entfernen des Kopfsteinpflasters und Herstellung einer Guf3asphaltdecke.
Mit diesem MaBnahmenpaket ist eine weitgehende Kompensation der zusitzlichen

Verkehrsgerausche moglich.
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Tabelle 4 :  StraBenverkehrslirm, Beurteilungspegel Nacht mit Mafinahmen sowie

Verinderungen gegeniiber der Vorbelastung (in dB(A))

Niichstgelegener Vorbelastun Sz.1:
Immissionsort am 2010 BA 1
StraBBenabschnitt 1 Anb. Nord
ErschlieBungsstr. Nord - 452 -
West — G.-Hauptm.-Allee ’
G.-Hauptmann-Allee 479 46.7 -12
N.Erschl. — W.-Busch-Str. ’ ’ ’
G.-Hauptmann-Allee-2 485  43.1 54
W.-Busch-Str. — Stadionstr. ’ ’ ’
W.-Busch-Str.

449 447 -0,2
G.-Hauptm.-A. — H.-Heine-S. ’ ’ ’
Am Zeuthener Winkel 41,9 419 -
Siid — W.-Busch-Str.
Am Zeuthener Winkel-2 419 419 -

2 2

W .-Busch-Str. — Stadionstr.

Erschliefungsstr. Siid _ 0.0 .
Nord — Bahniiberg. Nordschr. ’
Friesenstrafle 54.4 54.4 _
siidl. Bahniiberg. Nordschr. ’ ’
Bahniiberg. Nordschranke 547  54.7 }

b4 E

Friesenstr. — Schillerstr.

Der Zielwert von 49 dB(A) wird mit dem vorgeschlagenen MaBnahmenpaket an den flir die
ErschlieBung des vorliegenden Bebauungsplanteilgebietes Nr. 115-1 heranzuziehenden

bestehenden StraBenabschnitten unterschritten.

Eine zusitzliche Verbesserung der Situation wird des weiteren durch den Umstand erzielt, daB3
- abweichend von dem insbesondere untersuchten Szenario 1 (1 Anbindung Nord) - im Zuge
der nun vorliegenden Planung eine zweite Nord-Anbindung iiber die Strae "Am Zeuthener
Winkel" realisiert werden wird und dariiber hinaus die von Siiden an das Gebiet herangefiihrte
BaustraBe baulich so ausgestaltet sein wird, dafl sie nicht nur fir die Ableitung des
Baustellenverkehrs geeignet ist, sondern auch dem Anliegerverkehr zum Plangebiet dienen
kann.

Diese zusitzlichen Verteilungseffekte tragen einer angestrebten weitgehenden stadtebaulich

Lirmvorsorge angemessen Rechnung.
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¢) Bahnliirm

Nahezu im gesamten Plangebiet werden durch die Emissionen der Bahnstrecken die
Immissionszielwerte von 45 dB(A) in der Nacht wberschritten. Am Tag treten keine
Uberschreitungen des Zielwerts von 55 dB(A) auf. Die Moglichkeiten zur Festsetzung von
wirkungsvollen aktiven SchallschutzmaBnahmen innerhalb des Bebauungsplangebiets sind
durch die Deponie im Siden und den groBen Abstand zwischen Bahngeisen und der
Plangebietsgrenze im Norden stark eingeschrinkt. Da Uberschreitungen (bedingt durch den
nichtlichen Guterzugverkehr) nur fiir den Nachtzeitraum berechnet wurden und die Nutzung
der Girten der geplanten Wohngrundstiicke am Tag nicht wesentlich eingeschrénkt ist, wird
durch die Gutachter vorgeschlagen, passive SchallschutzmaBnahmen an den innerhalb des

Bebauungsplangebiets zu errichtenden Wohngebauden festzusetzten.

Festsetzungsvorschlag des schalltechnischen Gutachters:

Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

_Zum Schutz der geplanten Wohnbebauung vor Schienenverkehrslérm in der Nacht sind an
Wohngebauden innerhalb des  Geltungsbereichs des  Bebauungsplans passive
LirmschutzmaBnahmen zu treffen. Die geplante Wohnbebaung liegt in den
Lirmpegelbereichen I bzw. I nach Tabelle 8 der DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau.

Nach auBen abschlieBende Bauteile von Schlafriumen (auch im Dachraum) sind so

auszufithren, daB sie folgende SchalldimmaBe aufweisen:

Lirmpegelbereich Erforderliches resultierendes
Schalldimmafl Ry’res des
AuBlenbauteils in dB A
I 30
T 30

Die Tabelle ist ein Auszug aus der DIN 4109 , Schallschutz im Hochbau®, November 1989,
Tabelle 8 (Hrsg.: DIN Deutsches Institut fiir Normung e.V.)*

Die MaBnahmenempfehlungen des schalltechnischen Gutachters wurden in die Planung als
bindende Festsetzung iibernommen. Zum Teil konnen sie aber nur im Rahmen eines

offentlich-rechtlichen Vertrag gesichert werden. Diesem wurde gefolgt.
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Die getroffenen Festsetzungen und die vertraglichen Regelungen stellen eine ausreichende
stadtebauliche Larmvorsorge im Plangebiet und dessen Umgebung sicher. Den
immissionsschutzrechtlichen Anforderungen an die Planung wird umfassend Rechnung

getragen.

9.3 Auswirkungen auf Natur und Landschaft/Gesamteinschiitzung Eingriff-Ausgleich

Die Flicheninanspruchnahme fiir die Wohnbaugebiete und die ubrigen tiberbauten Bereiche
im Planungsgebiet macht naturschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen erforderlich, um den
Eingriff in den Naturhaushalt auszugleichen.

Im Rahmen des landschaftspflegerischen Beitrags zum Bebauungsplan wurde der Eingriff
bilanziert und unter Beriicksichtigung der landespflegerischen Zielvorstellungen ein
grinordnerisches ~ MaBnahmenkonzept  erarbeitet.  Ziel dieses  grinordnerischen
MaBnahmenkonzeptes ist es, den Eingriff zu mindern sowie eine landschaftsvertrdgliche
Integration des Bebauungskonzeptes unter Beriicksichtigung der naturraumlichen Potentiale
zu gewihrleisten. Dabei wird der schiitzenswerte Baumbestand weitgehend erhalten und
durch Neupflanzungen ergénzt. Der Griinzug entlang des Grabens wird erhalten und durch
Pflanzungen ebenfalls aufgewertet. Auf den verbleibenden Freiflichen werden im Vergleich
zur bestehenden, wenig strukturierten Ackerbrache vielfiltige Strukturen geschaffen, die dazu
beitragen, das Projekt in den Landschafisraum einzufiigen. Die maBgeblichen Inhalte des
griimordnerischen MaBnahmenkonzeptes, soweit sie stddtebaurechtliche Relevanz haben,
wurden in die Planzeichnung bzw. die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 115-
1 ,Zeuthener Winkel Nord“ aufgenommen. Die Verluste hinsichtlich der klimatischen
Entlastungsfunktion und des Landschaftsbildes werden minimiert. Sie sind flachenméBig
nicht ausgleichbar, werden aber als vertretbar angesehen. Der Eingriff in die Schutzgiter
Wasser, Arten, Biotope und Boden ist durch die im Bebauungsplan Nr. 115-1 , Zeuthener

Winket Nord* festgesetzten MaBnahmen als ausgeglichen zu betrachten.

Fazit der naturschutzrechtlichen Untersuchungen

Im Rahmen der landschaftspflegerischen Beitrages wurde, auf Grundlage des stidtebaulichen
Entwurfes, der Eingriff den in Rede stehenden Planbereich des Teilbebauungsplanes Nr. 115-
1 ,Zeuthener Winkel Nord“ bilanziert. Dabei wurde - unter Beriicksichtigung der
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landespflegerischen Zielvorstellungen - ein griinordnerisches MaBnahmenkonzept erarbeitet,
dessen Ziel es ist, den Eingriff zu mindern sowie eine landschafisvertragliche Integration des
Bebauungskonzeptes, unter Beriicksichtigung des naturraumlichen Potentials, zu
gewihrleisten. Es soll darauf hinwirken, die MaBgaben des landespflegerischen Zielkonzeptes
zu erfilllen. Dabei wird der schiitzenswerte Baumbestand weitgehend erhalten und durch
Neupflanzungen erginzt. Der Griinzug entlang des Grabens wird erhalten und durch
Pflanzungen ebenfalls aufgewertet. Auf den verbleibenden Freiflichen werden, im Vergleich
zur bestehenden wenig strukturierten Ackerbrache, vielfaltige Strukturen geschaffen, die dazu
beitragen, das Projekt in den Landschaftsraum einzufiigen und die Storungen durch den

Deponiekorper zu mildern.

Alle im Bereich des Natur- und Landschafisschutzes, der Umweltvorsorge und des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden notwendigen MaBnahmen wurden, soweit moglich, im
Rahmen der Planung beriicksichtigt und umgesetzt.

Ein Eingriff gilt als ausgeglichen, "“wenn nach seiner Beendigung keine erhebliche oder
nachhaltige Beeintrichtigung des Naturhaushaltes zuriickbleibt und das Landschafisbild
landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist” (§ 8, Abs. 2, Satz 3 BNatSchG).
Die Verluste hinsichtlich der klimatischen Entlastungsfunktion und des Landschaftsbildes
werden minimiert. Sie sind flichenmaBig nicht ausgleichbar, werden aber als vertretbar
betrachtet.

Der Eingriff in die Schutzgiiter Wasser, Arten- und Biotope und Boden ist durch die
vorgeschlagenen MaBnahmen wie die Neuschaffung und Aufwertung bzw. Entwicklung von
Biotopstrukturen, die Nutzung und den Riickbau beeintrachtigter Flachen (Deponiezufahrt)
sowie die Sammlung und Versickerung anfallenden Niederschlagswassers vor Ort, als

ausgeglichen zu betrachten.

9.4 Interkommunale Zusammenarbeit, Auswirkungen auf die Infrastruktur und den

kommunalen Haushalt

Der Planbereich Zeuthener Winkel wird von den benachbarten Gemeinden Schulzendorf,

Eichwalde und Zeuthen — wie dargelegt — in interkommunaler Zusammenarbeit so entwickelt,

daB die Infrastruktureinrichtungen im Plangebiet und
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in dessen Umgebung allen Biirgern im Einzugsbereich zugute kommen konnen. So wurde u.
a. vereinbart, daB die Gemeinde Eichwalde im Plangebiet eine Kindertagesstitte errichten
wird, die sowohl Kindern aus Eichwalde als auch den Kindern des Plangebietes zur
Verfiigung stehen wird. Der im Gebiet auftretende Investor stellt der Gemeinde Eichwalde

das hierzu benotigte Grundstiick gemaB den getroffenen vertragsinhaltlichen Ubereinkiinften

zur Verfligung.

Die Infrastrukturen der beteiligten Gemeinden werden u.a. durch neu entstehende
Finrichtungen (Biirgerhaus, Kita) sowie den Ausbau vorhandener Verkehrswege
(Ersatzneubau ,,Gerhart-Hauptmann-Allee®, Ausbau ,,Am Zeuthener Winkel*) erganzt. Durch
die umfassenden MaBnahmen werden sich die Verhiltnisse in den in Rede stehenden
Bereichen verbessern. Dieses wurde insbesondere hinsichtlich der verkehrlichen
Auswirkungen im einzelnen in der Begriindung bereits detailliert nachgewiesen. Hinsichtlich
der technischen Infrastruktur sind nachteilige Auswirkungen erkennbar nicht zu erwarten.

Die Rentierlichkeit der Einrichtungen der sozialen Infrastruktur wird durch die zu erwartende

bessere Ausnutzung kiinftig deutlich verbessert.

Im Plangebiet sind die inneren ErschlieBungsanlagen vollstindig neu herzustellen. Die
Aufwendungen hierfiir belasten den kommunalen Haushalt der Gemeinde Zeuthen nicht, da
sie von dem im  Gebiet auftretenden Investor, der  VEWA-Projekt
Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH, Berlin, getragen werden. Dieses regelt u. a. der
stidtebauliche Vertrag zwischen der VEWA-Projekt mbH und der Gemeinde Zeuthen vom
27.05.1997. Zu den ErschlieBungsanlagen i. S. des Vertrages zihlen auch die
naturschutzrechtlich erforderlich werdenden griinordnerischen Mafinahmen im Plangebiet,
deren Kosten ebenfalls durch die VEWA-Projekt mbH getragen werden. Hinsichtlich der
medienseitigen Ver- und Entsorgung des Planbereiches werden durch die VEWA-Projekt
mbH rechizeitiz die notwendigen vertraglichen Regelungen mit den Tragemn der

Einrichtungen gemaf den Erlauterungen im Kapitel 6.4.2 dieser Begrundung getroffen.

Nach Herstellung der verkehrlichen ErschlieBungsanlagen im Plangebiet werden sie gemal

den vertraglichen Regelungen kosten- und lastenfrei an die Gemeinde ibertragen und zur

offentlichen Widmung vorgesehen.



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 115-1 der Gemeinde Zeuthen (,,Zeuthener Winkel Nord*)
Entwurf zur 6ffentlichen Auslegung gemifh § 3 Abs. 2 BauGB S. 61

Die Unterhaltung der neuen offentlichen StraBen und Wege ist Teil der kommunalen
Selbstverwaltungsaufgabe. Insoweit im Laufe der Zeit daraus Kosten auf die Gemeinde
zukommen konnen, steht diesen Ausgaben zwischenzeitlich bereits ein nicht unerheblicher
finanzieller ZufluB, z.B. durch Steuerumlageerlose etc., gegeniiber. Diese Lasten sind daher

gerechtfertigt.

Hinsichtlich der duferen ErschlieBung bestehen die vertraginhaltlichen Ubereinkiinfte, .
wonach der Investor auf der Basis mit den beteiligten Gemeinden abgestimmter Planungen

bzw. Regelungen auf seine Kosten

a) den Ausbau der StraBe "Am Zeuthener Winkel" (Gemeinde Schulzendorf) im Abschnitt
zwischen der Ernst-Thadlmann-StraBe bis zur Bebauungsplangrenze,

b) den Ausbau der Gerhart-Hauptmann-Allee (Gemeinde Eichwalde) im Bereich der Max-
Liebermann-Straf3e bis StadionstraBe

sowie
¢) die Ermrichtung der BaustraBe in Richtung Nordschranke / SchillerstraBe (Gemeinde

Zeuthen)
vornehmen wird.

Die Infrastrukturmanahmen stellen sich als folgelastenbedingte Kosten fiir das
Wohnbauprojekt "Wohnen im Zeuthener Winkel" im Sinne von § 11 Abs. 1 Nr. 3 BauGB dar,

so dal3 die Vertragsparteien diese Fragen in den vorliegenden stidtebaulichen Vertrigen

regeln konnten.

Weitere Regelungen im Zusammenhang mit diesem Bebauungsplan bestehen nicht und sind

auch nicht erforderlich.

.:‘ ~ /
Zeuthen, den A6. 03.2080 / ﬁh\x‘\v//\._/v"‘v |

{ \ "'f'-* f(Dér Biirgermeister)




