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1. Ausgangslage

Die Gemeinde Zeuthen befasste sich bereits in der zweiten Hilfte der 90iger Jahre des 20 Jh.
intensiv mit Uberlegungen zur weiteren kiinftigen Wohnbauentwicklung in der Gemeinde.
Die planerischen Erwigungen konzentrierten sich seit dieser Zeit insbesondere auf den
Bereich des sogenannten "Zeuthener Winkels", welcher im Norden unmittelbar an die
Nachbargemeinden Schulzendorf und Eichwalde angrenzt. Dieser ist nach Auffassung der
Gemeinde fiir eine Bebauung zum Zwecke der kiinftigen Siedlungsentwicklung Zeuthens
bestens geeignet. Das Areal liegt u. a. im fuBliufigen Einzugsbereich des S-Bahnhofes
Eichwalde. Es kann an bestehende Ortsstrukturen giinstig angebunden werden. Gleichzeitig
wird die Moglichkeit eroffnet, 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 fiir einen mittel- bis langfristigen Zeitraum eine ausreichende Anzahl von
Baugrundstiicken mit bedarfsgerechten Grundstiickszuschnitten von ca. 450 bis 550 gqm pro
Baugrundstiick fiir die Eigentumsbildung breiter Bevolkerungskreise mobilisiert werden. Und
dieses zu einem erschwinglichem Grundstiickspreis, der dem Bodenrichtwertkatalog der
Gemeinde Zeuthen entspricht. Die im Altortbereich Zeuthens noch vorhandenen unbebauten
Grundstiicke sind in der Regel wesentlich gréBer (bis 1000 gm Grundstiicksfliche und mehr)
und fiir die Eigentumsbildung insbesondere junger Familien oder Familien mit z.B. nur
durchschnittlichem Finkommen nicht zuginglich.

Die Umsetzung der stidtebaulichen Entwicklungsabsichten der Gemeinde fiir das
Gesamtgebiet des Zeuthener Winkels wurde durch die Gemeindevertretung in drei Stufen
beschlossen. Es liegen die Aufstellungsbeschliisse fiir die jeweiligen Teil-Bebauungspline Nr.
115-1 ,,Zeuthener Winkel Nord“, 115-2 , Zeuthener Winkel Siid“ und 115-3 »Zeuthener
Winkel Mitte* mit Datum vom  15.03.2000  vor. Grundlage war der
Gesamtaufstellungsbeschluss der Gemeindevertretung {iber die Bauleitplanung im Zeuthener
Winkel vom 27.08.1997. Zu einem fiir den Planbereich erarbeiteten zusammenfassenden
Bebauungsplan-Gesamtentwurf wurde die frithzeitige Beteiligung der Biirger und der
Fachstellen, die von der Planung beriihrt sind (Verfahren gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 des
Baugesetzbuches — BauGB) bereits Ende 1998 durchgefiihrt. AnschlieRBend erfolgte die
Aufteilung des Planbereiches in die vorstehend genannten drei Teil-Bebauungsplangebiete
»Nord“, , Mitte* und ,,Siid*.

Da es Ziel war, den Nachfragebediirfnissen gerecht werdend, zun#chst nur den nérdlichen
Teilbereich des Zeuthener Winkels zu entwickeln, wurde der dazu vorliegende Teil-
Bebauungsplan Nr. 115-1 ,,Zeuthener Winkel Nord* im Verfahren folgerichtig als erstes zu
Ende gefiihrt und auf der Basis des Satzungsbeschlusses vom 15.03.2000 anschlieBend zur
Rechtskraft gebracht. Dieser Bereich wurde zuerst entwickelt, da hier Allgemeine
Wohngebiete und Flachen fiir den Gemeinbedarf festgesetzt sind, welche direkt an die
bestehenden Ortsstrukturen der Gemeinden Eichwalde und Schulzendorf angrenzen, und sich
damit giinstig in die stadtebauliche Gesamtsituation einfligen. Zugleich galt es durch darin
geplante Geh- und Radwege die Wegebeziehung nach Siiden und Westen zu stirken und die
Moglichkeit zur Ankniipfung an die Wegenetze der Nachbargemeinden Schulzendorf und
Eichwalde mittels dieser Planung zu schaffen.

Nachdem die Realisierung der Planung im nérdlichen Teilbereich zwischenzeitlich
groBtenteils abgeschlossen ist, wurde in der ersten Hilfte des Jahres 2006 das Verfahren zur
Aufstellung des Teil-Bebauungsplanes Nr. 115-2 , Zeuthener Winkel Siid* mit dem
Verfahrensschritt der Planoffenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB, ankniipfend an die frithzeitige
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Beteilung von TOB und Biirgern aus 1998 (siche oben), fortgesetzt und mit dem
Satzungsbeschlu} im Juni 2006 zu Ende gefiihrt.

Beziiglich dieser Zusammenhinge im einzelnen und der Chronologie wird an dieser Stelle
insgesamt auch auf die umfassende Begriindung zum rechtskriftigen Bebauungsplan Nr. 115-
1 ,,Zeuthener Winkel Nord“ verwiesen.

Ab dem Verfahrensschritt ,friihzeitige Beteiligung der Biirger wurde dieses hier in Rede
stehende Bauleitplanaufstellungsverfahren nach dem BauGB i.d.F. der Bekanntmachung der
Neufassung vom 27.08.1997 (BGBI. I S. 2141) mit Berichtigung vom 16.01.1998 (BGBL. I S.
137) durchgefiihrt. Rechtsgrundlage fiir den bereits durchgefiihrten Verfahrensschritt
~frtihzeitige Beteiligung der Biirger* (§ 3 Abs. 1 BauGB) ist die Uberleitungsvorschrift des §
233 Abs. 1 BauGB i.d.F. der Bekanntmachung der Neufassung vom 27.08.1997 (BGBI. I S.
2141) mit Berichtigung vom 16.01.1998 (BGBL I S. 137). Rechtsgrundlage fiir die
durchgefiihrten Verfahrensschritte ab einschlieBlich ,,Offenlage des Planentwurfes® (§ 3 Abs.
2 BauGB) war wiederum die Uberleitungsvorschrift des § 233 Abs. 1 BauGB in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBL. L. S. 2414), zuletzt gefindert durch Art. 21 des
Gesetzes zur Umbenennung des Bundesgrenzschutzes in Bundespolizei vom 21.06.2005
(BGBL. S. 1818).

1.1 Lage in der Gemeinde

Das Gesamtgebiet 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 Gebietes ist das Bahngelédnde mit der S-Bahn-
Verbindung Berlin - Kénigs Wusterhausen bzw. der Fernbahnlinie Berlin - Gorlitz. Die
Bahntrasse markiert die Entwicklungsachse Berlin - Kénigs Wusterhausen. Die Gemeinde
Zeuthen sowie die norddstlich 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. 115-2 ,,Zeuthener Winkel Stid“ bildet den siid- / siiddstlichen
Abschluss des Gesamtgebietes des Zeuthener Winkels.

1.2 Riumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 115-2 ,,Zeuthener Winkel Siid*
erstreckt sich in der Flur 1 der Gemarkung Zeuthen auf das Flurstuck Nr. 14 (ganz) sowie
Nrn. 8. 9, 10, 11, 12, 13, 15 und 22 (jeweils teilweise). Des weiteren in der Flur 2 der
Gemarkung Zeuthen auf die Flurstiicke Nrn. 5 und 7 (teilweise) sowie 16/2, 17, 18/1 und 18/2
(Jeweils ganz).

Der Geltungsbereich umfasst eine Fliche fiir die Wohnbebauung, die im Norden an das
Flurstiick Nr. 11 und das Flurstiick Nr. 8 (Flur 1) des Geltungsbereiches des zur Aufstellung
beschlossenen Bebauungsplanes 115-3 ,,Zeuthener Winkel Mitte® angrenzt, wihrend im
Siiden die Grenze des Geltungsbereiches mit dem Selchower Flutgraben zusammenfillt,
diesen dort in das Plangebiet mit einbeziehend.

Zum Plangebiet hinzugezogen wurden dariiber hinaus 6ffentliche Griinfléchen, zwischen den
Flachen fiir die Wohnbebauung und den Bahnanlagen gelegen. Es handelt sich im einzelnen
im Osten um die Flurstiicke 16/2 und 17 der Flur 2 (Gemarkung Zeuthen) sowie weiter
westlich um &stliche Teile der Flurstiicke Nrn. 10, 12, 13 und 22 (Flur 1, Gemarkung
Zeuthen).
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Der Planbereich des vorliegenden Teil-Bebauungsplanes hat eine Flache insgesamt 10,41 ha,
wovon rund 2,11 ha als Netto-Wohnbauland, 7,30 ha als Griinfliche und 1,00 ha als
StraBenverkehrsfliche vorgeschen sind. Kleine Teile der Griinflichen sind bestehendes
Gewiisser des Selchower Flutgrabens (0,14 ha).

1.3 Nutzung

Der Planbereich umfasst eine zwischenzeitlich brachgefallene, ehemals landwirtschaftlich
genutzte Fldche, die mit Ausnahme einer asphaltierten Baustrafle keinerlei Bebauung
aufweist. Im siidlichen Bereich verlduft der zuvor bereits erwihnte Selchower Flutgraben. Im
nordostlichen Teil des Plangebietes befindet sich eine stillgelegte Hausmiilldeponie Ostlich
davon verlduft die Bahnstrecke 6142 Berlin-Goérlitz sowie die S-Bahnstrecke Berlin-Konigs
Wusterhausen.

1.4 Verkehrliche Erschliefung

Die duBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt {iber vorhandene Straflen und Wege. Aus
Richtung Eichwalde ist dies die Gerhart-Hauptmann-Allee (Gemeinde Eichwalde), aus
Richtung Schulzendorf die Strale ,,Am Zeuthener Winkel“ (Gemeinde Schulzendorf).

Im Siiden besteht Anschluss an die Schillerstrale / Nordschranke iiber die asphaltierte
BaustraBe. Soweit die Baustrale im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes gelegen ist,
wird diese ab der Uberquerung des Flutgrabens zunéchst in westlicher Richtung parallel zum
Flutgraben, dann nordwirts abzweigend bis zum siidlichen Rand der als Allgemeine
Wohngebiete (WA) in diesem Bebauungsplan geplanten Bebauung, zu einer
ErschlieBungsstrae ausgebaut. Innerhalb der festgesetzten WA-Flachen erfolgt Anschluss an
die neu zu errichtende innere Haupt-ErschlieBungsstraBe. Der bislang als Baustrafle
fungierende Teil im Abschnitt zwischen dem Selchower Flutgraben im Siiden und der
Flurstiicksgrenze zwischen dem Flurstiick Nr. 13 und dem Flurstiick Nr. 12 weiter nordlich
wird im Zuge der ErschlieBungsmaBnahmen zuriickgebaut und renaturiert. Im weiteren
noérdlichen Verlauf erfolgt der Riickbau zu einem Geh- und Radweg.

Der noch verbleibende Abschnitt der Baustrafle, ab dem Flutgraben stdwiirts in Richtung
SchillerstraBBe auBerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes gelegen, wird im
Zuge des Bebauungsplanes ., Zeuthener Winkel Mitte® durch eine Fahrbahnerneuerung tiir die
Belastung als Sammelstrale hergestellt und der Offentlichkeit gewidmet. Dies ist jedoch nicht
Gegenstand des jetzigen Bebauungsplanverfahrens.

1.5 Altlasten

Die ehemalige Hausmiilldeponie (Altablagerung), im nordostlichen Teil des Plangebietes in
rd. 150 Meter Entfernung zum geplanten Wohngebiet gelegen, ist eine Altablagerung im
Sinne des Brandenburgischen Abfallgesetzes.

Untersuchungen im Rahmen der ,Erstellung einer Machbarkeitsstudie zur Sanierung der
Deponie ,,Zeuthener Winkel®, Dr. Fechter GmbH, 1999, haben aufgezeigt, dass innerhalb des
Deponie- (Altablagerungs-) kdrpers Schadstoffe vorhanden sind. Allerdings werden weder die
Luft noch das Grundwasser oder der unter der Deponie (Altablagerung) liegende Boden
toxikologisch beeintréichtigt.

Die Altlastensituation wurde durch den 6.b.u.v. Sachverstédndigen Dr. Peter Neuling (SV der
IHK Berlin fiir Altlasten und Kontaminationen in Boden, Wasser und Gebduden) recherchiert
und bewertet. Der Sachverstindige fithrte diesbeziiglich auch zwei orientierende Gespriche
mit dem  zustindigen Umweltamt  (Abteilung Untere  Bodenschutz-  und
Abfallwirtschaftsbehorde).
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In der ,,Stellungnahme zur Befriedung der ehemaligen |, Deponie Eichwalde “, Mdrz 2006 (
Dr. rer. nat. Peter Neuling; Berlin) heiBt es in Kapitel 4 ,»Konzept zur Befriedung*
hinsichtlich Geféhrdungsabschitzung wie folgt:

., Gefiihrdungsabschitzung

Da keine Gefahren fiir die Schutzgiiter Mensch, Boden, Grundwasser und
Luft von der Altablagerung ausgehen, sind aus der Sicht des
Sachverstindigen Dr. Peter Neuling (Offentlich bestellt und vereidigt fiir
Altlasten und Kontaminationen in Boden, Grundwasser und Gebduden auf
Industrie- und Privatgrundstiicken) keine Sicherungsmafinahmen z.B. in
Form einer zusdtzlichen Abdeckung oder Regenwasserfassung erforderlich.
Im Gegenteil wiirde eine Abdeckung aus der Sicht des Sachverstdndigen
Dr.-Ing. Uwe Neumann (offentlich bestellt und vereidigt fir  die
Rekultivierung von Miilldeponien sowie den Garten- und Landschaftsbau)
sogar folgende Nachteile mit sich bringen:

Eine kiinstliche Abdeckung wiirde die in mehr als 20 Jahren gebildete
artenreiche Fauna und Flora zerstoren bzw. ein organisch gewachsenes
Biotop vernichten.

Bedingt durch die gut entwickelte Flora wird ein tieferes Einsickern von
Wasser in die Altablagerung und damit auch die Bildung potenziell
kontaminierter Sickerwdisser verhindert. Die derzeitigen Niederschldge
werden einerseits in den oberen Bodenzonen von den Pflanzen
aufgebraucht, andererseits verdunsten sie auf den Blattoberfliichen
(Evapotranspiration).

Eine kiinstliche Abdeckung wiirde den im Zeitraum von 20 Jahren
entwickelten Bewuchs zerstoren. Eine entsprechende Vegetationsschicht
miisste durch Rekultivierung kinstlich und kostenaufwindig wieder
hergestellt werden. Eine Abdeckung wiirde keinerlei Verbesserung der
vorhandenen Situation erbringen, da von der Altablagerung schon jetzt
keine Gefahr fiir genannte Schutzgiiter ausgeht..

Hinsichtlich der zur Durchfiihrung sachverstindigerseits empfohlenen Malinahmen heift es
weiter in Kapitel 4 der Stellungnahme von Dr. Neuling .

»Mafinahmen im Siiden

Zur optisch idealen Einpassung der Altablagerung in das Landschafisbild
ist daher eine sanfite Modellierung der steilen Westflanke und die Folge eine
anschlieflende passende Bepflanzung geplant, s. Anlage 2, Foto. Mit dieser
Mafnahme passt die Erhebung harmonisch in das Landschafisbild.
Insbesondere wird eine Absturzgefahr an der Steilkante ausgeschlossen.
Durch Anschieben und Modellieren des vorhandenen Bodenaushubs (mit
Boden aus dem Bauvorhaben des Bebauungsplanes Nr. 115-1 ') kann der
endgiltige  Abschluss der Altablagerung erreicht werden. Die
Anmodellierung der Westflanke beseitigt die momentan noch sichtbaren
Materialspuren der Altablagerung und wird der optischen Einpassung der
Anhbhe in das Siedlungsumfeld dienen, s. Anlage 2. Auch nach Anschieben
von Boden und der Modellierung einer flachen Boschung bleibt ein Abstand
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zur  geplanten Bebauung von > 50m gewahrt Der geplante
Boschungsstreifen variiert in seiner Breite zwischen 15-20 m. Die
Boschungssteigung soll im Verhdltnis 1:3 bzw. 1:4 variieren, um ein
maoglichst natiirliches Aussehen zu gewdhrleisten. Die der Altablagerung
vorgelagerte westliche Flidche wird z.T. mit schnell wachsenden Gehélzen
wie Eschen und Erlen bepflanzt, denen langsam wachsende Arten wie
Eichen und Kiefern untergemischt werden. Die Bepflanzung wird nach oben
hin an der Boschung fortgefiihrt, wobei die Hohen der Pflanzen nach oben
hin abnehmen. Auf diese Weise wird der optische Eindruck eines
Fremdkorpers aufgehoben, s. Anlage 2.

,Mafinahmen im Norden

Der flache Nordteil der Altablagerung zeigt — oberflichlich einzelne
Bauschutt- sowie Baumrest auf Die Beton- und Bauschuttreste werden
entfernt und einer entsprechenden Beseitigung oder Verwertung zugefiihrt.
Die abgelagerten Baumreste kinnten durch Zusammenschieben strukturiert
werden. Insgesamt sollten sie aber erhalten bleiben, um die Lebensriume
der vorhandenen Kleintiere nicht zu zerstoren. «

Die Umsetzung der Manahmen wird vertraglich gesichert.

1.6 Eigentumsverhiltnisse

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des vorliegenden Teilbebauungsplans Nr. 115-2
»Zeuthener Winkel Stid“ stehen im Eigentum des als Projektentwickler und Bauherr fiir die
ErschlieBungsanlagen auftretenden Investors, der VEWA-Projekt
Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH, Berlin, sowie im Eigentum der Gemeinde.
Beziiglich des Furstiickes Nr. 16/2 (Flur 2) liegt die notarielle Vollmacht des Eigenttimers zur
Inanspruchnahme im Rahmen dieser Planung vor

2. Planungsbindungen

2.1 Ziele der Raumordnung

Die Gemeinde Zeuthen liegt in der Region Lausitz-Spreewald und gehért zum engeren
Verflechtungsraum Brandenburg - Berlin. GemaB Landesentwicklungsplan fiir den engeren
Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin (LEPeV) ist der Planungsraum Bestandteil eines
Freiraumes mit groBflichigem Ressourcenschutz und liegt im Verlauf einer Griinzisur.

Das Plangebiet liegt des weiteren in der Planungszone Bauhéhenbeschrinkung 113 m iiber
NN gemdB Landesentwicklungsplan Standortsicherung Flughafen (LEP SF). Es liegt nicht im
Siedlungsbeschrénkungsbereich gemd$ LEP SF (Stand: erginzendes Verfahren, Entwurf in
der Fassung vom 20.09.2005), innerhalb der zur Sicherstellung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse neue Wohngebiete nicht geplant werden diirfen.

Auf der Ebene der Regionalplanung besteht der Regionalplan fiir die Region Lausitz-
Spreewald.
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Gemél des Regionalplanes ist die Gemeinde Zeuthen als Typ - 2 - Gemeinde i. S. der
Definierung des LEPeV ecingestuft. Auf der Festlegungskarte des Regionalplanes ist die
geplante Wohnbebauung als zu entwickelnde Siedlungsfliche dargestelit.

Die Vereinbarkeit mit den Zielen der Landesplanung gemiB LEPeV wurde auf der Ebene der
Flachennutzungsplanung und durch Anpassung der Gesamtbauleitplanung fiir den Zeuthener
Winkel nach Durchfilhrung der frithzeitigen Beteiligungsverfahren von Behorden und
Biirgern herbeigefiihrt (vgl. nachfolgend hierzu auch Kap. 4.1).

Es erfolgte

eine Reduzierung der WA—Flidchen der Gesamtplanung,

die Freihaltung der Bereiche entlang des Flutgrabens,

die  Vereinbarung einer interkommunalen Zusammenarbeit bzgl.  der
Infrastruktureinrichtungen,

die Aufnahme einer Wegevernetzung innerhalb. des Gebietes und Richtung
Schulzendorf, Eichenwalde und Zeuthen in die Planung,

eine detaillierte Begriindung des Wohnbedarfes in der Begriindung zum
Bebauungsplan 115-1 ,,Zeuthener Winkel Nord“,

die abschnittsweise Realisierung der Planung durch Aufteilung des Planbereiches in
drei getrennte Bebauungspline, die nacheinander bedarfsgerecht verwirklicht werden.

Die Planung beachtet die Vorgaben des LEPSF (es gilt lediglich eine Bauhéhenbeschriankung
fir die Planung von max. 113 m . NN) durch Festsetzungen zum MaB der baulichen

Nutzung wie folgt:
die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse betrigt max. zwei Vollgeschosse.

Mit dem Regionalplan Lausitz-Spreewald steht der Bebauungsplanentwurf im Einklang.

2.2 Entwicklung aus dem FLichennutzungsplan

Es liegt flachendeckend fiir das Gemeindegebiet Zeuthen der giiltige Flidchennutzungsplan
(Stand: Juli 2000) vor. In diesem ist der Planbereich als Wohnbaufldche, zum Teil als
Griinflache dargestellt. Der hier in Rede stehende Bebauungsplan wird aus dem
Fléchennutzungsplan entwickelt. Dem Entwicklungsgebot gemiB § 8 Abs. 2 BauGB wird
entsprochen.

2.3 Darstellungen des Landschaftsplans

Zur Fldchennutzungsplanung wurde parallel eine Landschaftsplanung erstellt. Fiir 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 FuBlgénger- und Fahrradverkehr zu fordern. Bauflichen sind in hohem MaBe zu
durchgriinen. Es ist eine prioritire Sanierung von Altlasten wegen des geringen
Grundwasserflurabstandes vorzunehmen. Die unumggngliche Erhohung der Siedlungsdichte
soll unter Vermeidung der geschlossenen Bauweise stattfinden. Zugunsten von Hecken soll
weitgehend auf Ziune verzichtet werden.
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Durch das Wohnbauvorhaben Zeuthener Winkel wird die Griinzésur im Siedlungsband
geschwicht. Das Vorhaben stellt einen Emgriff in die Offenland-Freifliche dar. Bei
Beachtung der notwendigen Ausgleichsmalinahmen ist das Vorhaben jedoch vertretbar.

Im einzelnen wird diesbeziiglich auf die ausfiihrlichen Darlegungen im
landschaftspflegerischen Beitrag verwiesen.

3. Zu den naturschutzfachlichen Grundlagen der Planung
(Integration des Grundlagenteiles des landschaftspflegerischen Fachbeitrages in den
Bebauungsplan)

3.1 Naturraumpotenzial des Plangebietes

3.1.1 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 landwirtschaftlich genutzten Flache. Die
frilheren Ackerflichen sind weitgehend ausgerdumte Bereiche, die nur nérdlich 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 Klarteich mit seinem Schilfgiirte] und den umgebenden Baumstrukturen stidlich
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 siidlich des
Flutgrabens ist durch einfache Sandwege erschlossen. Das Projektgebiet wird aufgrund
mangelnder Durchgéngigkeit und ErschlieBung fiir die Erholung wenig genutzt.

Die Deponie (Altablagerung) mit der geschlossenen Vegetationsdecke stellt eine markante
Struktur im Geldnde dar. Sie wirkt als Larmschutz zu den angrenzenden Bahnanlagen.

Der zur spéteren Feingestaltung (vgl. Kap.1.5) vor der Deponie (Altablagerung) abgelagerte
Bodenaushub beeintrachtigt aufgrund seiner Hohe und Michtigkeit das Landschaftsbild
voriibergehend.

b) Boden

Als Boden im Raum Zeuthen stehen Lockergesteine des Quartdrs an. In grundwassernahen
Lagen wie z.B. dem Zeuthener Winkel und entlang des Flutgrabens herrschen Gleye vor. Auf
den Talsandflichen im Zeuthener Winkel liegt die Ackerwertzahl fiir die sandigen und
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anlehmigsandigen Bdden bei 27. Die Eignung der Ackerflachen war somit nur schlecht bis
miBig.

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 gepréigt ist, weist
die obere Bodenschicht starke Stérungen auf. Im Bereich der Deponie finden sich zudem
lokal Torfe in geringer Machtigkeit.

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 gefdhrdet.

Bodendenkmiiler

GemidB FNP sowie der Stellungnahme der Unteren Denkmalschutzbehérde und des
Brandenburgischen Landesmuseums fiir Ur- und Frithgeschichte im Rahmen der
vorgezogenen Trigerbeteiligung (12/98) sind auf der Fliche des Projektgebietes keine
Bodendenkmiiler bekannt. Aufgrund der topographischen Situation und eines bekannten nahe
gelegenen Fundortes am Bahniibergang in der Heinrich-Heine-Strae (bronzezeitlicher,
mittelalterlicher Wohnplatz) besteht jedoch die Moglichkeit, dass weitere Bodendenkmaler
gefunden werden. Sollte dies der Fall sein, ist die Denkmalschutzbehérde zu informieren. Im
Falle von Bodenfunden ist § 19 Abs. 1 bis 4 BbgDSchG einzuhalten.

¢) Wasser

Grundwasser

Zum gegenwirtigen Zeitpunkt hat die Ackerbrache trotz der geschlossenen Vegetationsdecke,
aufgrund der geringen Speicherkapazitit nur ein geringes Riickhaltevermdgen fiir
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 Pufferkapazitit
und dem geringen Flurabstand um einen, gegeniiber flichenhaft eindringenden Schadstoffen
ungeschiitzten Grundwasserleiter mit etwa 40 m Maichtigkeit. Die GrundwasserflieBrichtung
geht nach Osten bis Nordosten in Richtung Wasserwerk Eichwalde.

Oberflichengewiisser

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) Deponie (Altablagerung)

Im Osten des Projektgebietes befindet sich eine bis zu 7 m hohe, 1985 stiligelegte Deponie
(Altablagerung). In einer ehemaligen flachen, torfigen Senke fanden seit 1932
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Miillverkippungen statt. An dieser Ortlichkeit wurde Hausmiill, Altreifen, Gewerbemiill, bis
zum Bau der Kldranlage Fikalien und zuletzt Bauschutt, StraBenaufbruch und pflanzliche
Abfille abgelagert. Der Deponie- (Altablagerungs-) korper ist mit Feinsand, z.T. schwach
schluffig, abgedeckt und besitzt eine durchgéingige Vegetationsdecke.

In der ,,Stellungnahme zur Befriedung der ehemaligen »Deponie Eichwalde®, Mirz 2006% (
Dr. rer. nat. Peter Neuling; Berlin, SV der IHK Berlin fiir Altlasten und Kontaminationen in
Boden, Wasser und Gebduden) heifit es in Kapitel 4 , Konzept zur Befriedung® hinsichtlich
Gefdhrdungsabschétzung wie folgt:

»Da keine Gefahren fiir die Schutzgiiter Mensch, Boden, Grundwasser und
Luft von der Altablagerung ausgehen, sind aus der Sicht des
Sachverstindigen Dr. Peter Neuling (offentlich bestellt und vereidigt fiir
Altlasten und Kontaminationen in Boden, Grundwasser und Gebdiuden auf
Industrie- und Privatgrundstiicken) keine Sicherungsmafinahmen z.B. in
Form einer zusditzlichen Abdeckung oder Regenwasserfassung erforderlich*,

Die Deponie stellt eine wirksame Larmabschirmung gegeniiber der Bahntrasse dar.

Von der unteren Abfallwirtschaftsbehérde, Landkreis Dahme - Spreewald war 1998 ein
Mindestabstand Abstand des Deponiekérpers zum Bauland von 100 m, der zur Durchfiihrung
von SicherungsmaBnahmen notwendig ist, gefordert. Fiir gesicherte Deponien gilt, gemilB
Abstandserlass vom 22. Mai 1997, ein Mindestabstand von 50 m zwischen Deponiekorper
und Bauland. Der geforderte Mindestabstand von 100m zur Bebauung wurde in der Planung
eingehalten.

e) Klima

Zeuthen gehort aufgrund seiner Durchgriinung und des hohen Anteils an Freifliichen zum
Klimaausgleichsraum fiir Berlin.

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

Die Jahresmitteltemperatur liegt bei 8,5 C. Die mittlere jihrliche Niederschlagsmenge betrigt
540 - 600 mm. Die Hauptwindrichtung ist Nordwest. Es bestehen glinstige
Austauschverhiltnisse.

3.1.2 Biotoppotential

a)  Potentielle natiirliche Vegetation

In Abhéngigkeit vom ortlichen Klima und den Bodenverhiltnissen handelt es sich bei der
potentiellen natiirlichen Vegetation um Waldgesellschaften folgender Priagung: Winterlinde -
Eiche - Hainbuchenwilder, Kiefern - Eichenwilder sowie Kiefern - Birken -
Stieleichenwilder. Grundwassernahe, talsandreichen Niederungsgebiete sind oftmals durch
Erlenbriiche geprigt. Wiahrend des frihen Mittelalters wurden die Waldflichen auf
ertragreichen Parabraunerden gerodet und in Folge landwirtschaftlich genutzt. In den
Hangbereichen entstanden Frischwiesen. In den Waldbereichen finden sich noch heute,
geméll 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
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Pflanzengesellschaften ruderaler Standorte, wie Hochstaudenfluren und Mischbestinde
unterschiedlicher Gehdélze.

b) Biotoptypenkartierung

Vorgehensweise

Die Biotopkartierung erfolgte mit Hilfe des Biotopkartierungsschliissels Brandenburg -
Kartieranleitung- (Landesumweltamt Brandenburg (1995)).

Dieser Liste kann man, tiber die verschiedenen Biotoptypen hinaus, entnehmen, welche
Biotope einen gesetzlichen Schutz genieBen. Des weiteren enthilt die Broschiire eine Liste
der im Land Brandenburg gefihrdeten Biotope.

Die Biotopkartierung erfolgte in mehreren Begehungen zwischen Mai und August 1999. Sie
erfasste den gesamten Geltungsbereich des B-Plans 115 flichendeckend sowie angrenzende
Bereiche.

Die Aussagen wurden fiir das Teil-Plangebiet durch aktuelle Begehungen tiberpriift.

Beschreibung der einzelnen Biotoptypen
Im folgenden werden die im Planungsbereich vorgefundenen und dargestellten Biotoptypen

beschrieben. .

Ackerbrache (LB)- 09140

Den Grofiteil des Planungsgebietes nimmt eine mittlerweile 15 jihrige Ackerbrache ein. Die
Aufgabe landwirtschaftlicher Nutzung erfolgte 1990. Sie erinnert heute aufgrund des
Staudenreichtums an Ruderalfluren (sonstige ruderale Staudenflur (PRA) — 10126). Die
Fldche ist von Bedeutung fiir Wirbellose (z.B. Kéfer und Heuschrecken). Die Ackerbrache ist
daneben Lebensraum fiir diverse Vogelarten und kleinere Siugetiere und ist Bestandteil des
Biotopverbandes Offenlandstrukturen.

Es dominieren ruderale Stauden wie Goldrute und Beifuss, daneben Rainfarn und Bestinde
von Landreitgras. In der Nihe des Grabens finden sich Griser und Pflanzen frischer
Standorte. Vereinzelt finden sich Acker-Distel, Klette-Arten, Tiipfel-Hartheu, Schafgarbe,
wilde Mohre, Vogel-Wicke, Ackerhornkraut, Ackersenf, Kreuzkraut, Natternkopf, Gemeine
Ochsenzunge, kleines Habichtskraut, Wiesen Bocksbart, strahlenlose Kamille, Leimkraut,
Wiesen Flockenblume, weicher Storchschnabel, Ackerschachtelhalm, kleiner Sauerampfer,
Klee-Arten, Brennessel. Es dominieren die Arten der Runderalfluren. Typische
Ackerwildkriuter sind eher vereinzelt anzutreffen.

Miilldeponie (Altablagerung) (OAD) - 12141

Wie in Kap. 3.1.1 d) beschrieben handelt es sich um einen ca. 7m hohen Wall. Auf der Flache
wurden 50-60 Jahre Siedlungsabfille abgelagert. Die Deponie (Altablagerung) ist abgedeckt
und vollstdndig mit Vegetation bestanden. Es handelt sich um Ruderalpflanzen wie BeifuB,
Brennessel, Goldrute, Rainfarn, Tiipfel-Hartheu, Topinambur, groBe Klette, strahlenlose
Kamille, wilde Mohre, Vogelwicke, Klee-Arten, Leimkraut, Rauke und Griser. Daneben
befindet sich Gehélzaufwuchs vorwiegend an der 6stlichen Béschung zur Bahn. Es handelt
sich um Eschen-Ahorn- und Robinienaufwuchs, Pappeln, Hundsrose, Schneebeere, Weiden,
Hopfen, Brombeere, Holunder und gefiillten Schneeball. Auf der Deponie (Altablagerung)
befinden sich ein Eschen-Ahorn und eine Robinie. Am siidlichen FuB befinden sich einige
sehr kleine Obstbdume.

Aufgrund der Zersetzungsvorginge sind die Temperaturen auf Deponien oftmals héher,
wovon an den Menschen angepasste Tierarten, sowie einige Pflanzenarten profitieren.
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Im Bereich des Untersuchungsgebietes gibt es keine gesetzlich geschiitzten Biotope. Die
Deponie ist von einer durchgehenden Pflanzendecke bewachsen; die vorhandenen Biume
(siehe oben) wurden nicht verortet.

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

Stidlich des Planungsgebietes verlduft der weitgehend naturferne Selchower Flutgraben.
Aufgrund der regelmiBigen Bewirtschaftung durch den Wasser- und Bodenverband
(Réumung 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 Boschungsbereichen finden sich Brennessel, Rasenschmiele, Flatterbinse und
Kriechstraufigras, daneben vereinzelt Kriechender Hahnenfuf, grofler Sauerampfer,
Ackerhornkraut, Kletten und Persischer Ehrenpreis im Ubergang zur Ackerbrache.

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

Vogel.

Sonstiges
Die Fliche des Geltungsbereichs des B-Plans 115/2 wird von Nord nach Siid durch eine

5,50m breite temporire Baustrale gequert. Die StraBe ist asphaltiert und wird nach
Beendigung der Baumafinahme im Geltungsbereich B 115/3 teilweise riickgebaut oder als
FuB3- und Radweg genutzt.

Des weiteren wird auf der Fldche Bodenaushub abgelagert. Der Aushub soll zur Modellierung
der steilen westlichen und stidlichen B&schung verwendet werden. Die Aufschiittungen sind
ca. 2-3m hoch und mit Arten der angrenzenden ruderalen Staudenfluren der Ackerbrache wie
Goldrute, Beiful3, Rainfarn etc. locker bewachsen.

Ein Realisierungskonzept hinsichtlich der Gestaltung der Deponie wird durch den
Sachverstindigen, Herr Dr. Neuling, bis zur Beschlussfassung des Rates iiber die
Planoffenlage dieses Bebauungsplanes vorgelegt.

¢) Biotoptypen aufierhalb des B-Plangebietes

Die angrenzenden Biotoptypen sind der Karte ,,Biotopkartierung* im landschaftspflegerischen
Begleitplan zu entnehmen. Die Biotoptypen sind im Biotopverbund und fiir das
Landschaftsbild bedeutsam.

Teich mit Gehélzsaum (STB) - 02152

Der Oxidationsklarteich der Kliranlage im Siiden wird nicht mehr zur Klirung von
Abwissern genutzt. Die Fliche stellt sich als Teich mit ausgepriigten Schilfgiirtel dar, in den
Randbereichen finden sich Geholze, Robinie, Holunder, Stiel-Eiche, Weide und Birke. Das
Geldnde ist Lebensraum fiir Wasservogel, Brutgebiet der Rohrammer und Méwen-
Brutkolonie.

Grasnelkenfluren und subkontinentale Schafschwingelrasen (GTSA) - 051212

Westlich des Flutgrabens im Bereich des FND ‘Heidewiesen’ finden sich im Bereich des
Weges kleinflichig Trockenrasen mit Schafschwingel, Grasnelke, Acker Hornkraut, und
Zypressenwolfsmilch.

aufgelassenes Grasland feuchter Standorte (GAF) - 05131
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Im Nordwesten des Plangebietes befindet sich eine frisch bis feuchte Wiese, die nicht mehr
bewirtschaftet wird. Es finden sich Wiesenfuchsschwanz, scharfer HahnenfuB3, Sauerampfer,
Wiesenlabkraut, Klette, Vogel-Wicke, Wiesen-Platterbse und Birkenaufwuchs.

aufgelassenes Grasland trockener Standorte (GAT) - 05133

Westlich des Flutgrabens finden sich Standorte dieses Biotoptyps. Die Flichen wurden
teilweise als Weiden genutzt. Es finden sich Griser, Zypressen-Wolfsmilch, Kleiner Ampfer,
kleines Habichtskraut, Ackerhornkraut, Génsekresse, Tiipfel-Hartheu, Nachtkerze und
Landreitgras. Am Weg findet sich Eichenaufwuchs. In der Nihe des Waldes stocken
Hundsrose, Birke, Eiche, Vogelkirsche und Schlehe.

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

Entlang des verzweigten Ebbegrabens finden sich Erlenreihen, im Bereich der Fritz-Reuter
Stralle stehen straBenbegleitend alte Birken. Entlang des Flutgrabens nérdlich der
Plangebietes findet sich grabenbegleitend eine Baumreihe aus Erlen, Eschen, Fichen, Weiden
und Birken. Die Strauchschicht bilden hier Holunder und Eberesche. In der Strauchschicht
finden sich Giersch, Wiesenkerbel, klebriges Labkraut, Schollkraut, akeleiblittrige
Wiesenraute, Ruprechts-Storchschnabel und Hopfen.

Eine weitere Baumreihe befindet sich nérdlich des Friedhofs im Bereich der Deponiezufahrt
Es handelt sich hauptsichlich um Eichen unterschiedlicher Vitalitit, daneben kommen
Spitzahorn und Pappeln vor. In der Strauchschicht stocken Eiche, Eschenahorn, Pappel und
Kastanie. Die Strauchschicht wird weiterhin gebildet aus Eberesche, Spireen, Schneebeeren.
In der Krautschicht findet sich Giersch, Hopfen, Goldrute, Scholikraut, Brennessel, klebriges
Labkraut, Wiesenkerbel, Efeu, Maigléckchen, Brombeere und Springkraut. Die Baumreihen
sind durch Sukzession entstanden. GemiB Baumschutzsatzung der Gemeinde Zeuthen vom
20.11.1994 stehen Laub- und Nadelbiume ab 30 cm Stammumfang (in 1,30 m Hghe),
GrofBstréucher von mindestens 3m Héhe und Hecken unter Schutz.

Baumreihe geschlossen, hoher Anteil geschiidigter Biume, iiberwiegend heimische
Gehélze (BRRL) - 071422

Die alte Pappelreihe entlang des Flutgrabens im Norden des Planungsgebietes weist starke
Schiddigungen auf. Das Amt fiir Forstwirtschaft Konigs Wusterhausen weist in der
vorgezogenen Trégerbeteiligung (12/98) auf die mangelnde Standsicherheit der Baume hin. In
der Krautschicht finden sich Giersch, Wiesenkerbel, klebriges Labkraut, Schéllkraut und
Hopfen.

Alte Solitirbiume und Baumgruppen (BE) - 07150

Markante Einzelbdume und Baumgruppen, gebildet aus Stiel-Eiche und Erle finden sich
westlich des Flutgrabens im Bereich in und um das FND ‘Heidewiesen’ und eine
Baumgruppe nordwestlich des Plangebietes (Eichen). Auf einem die Fliche des Zeuthener
Winkel insgesamt diagonal querenden 0,5 m hohen Wall stehen 14 Stiel-Eichen
unterschiedlicher Gr6Be und Vitalitit.

Frische bis miflig trockene Eichenmischwilder (WQM) - 08192

Standorte dieses Biotoptyps befinden sich siidlich und westlich des Planungsgebietes. Neben
der Stieleiche finden sich Kiefer und Birke, im Randbereich tritt Holunder auf. Im
Unterwuchs findet sich am Rande Giersch, Wiesenkerbel und Hopfen.

Vorwiilder feuchter Standorte (WVF) - 08283
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Dieser Biotoptyp befindet sich nordostlich des Flutgrabens, hier wachsen Erlen, Pappeln,
Eschen, Weiden, Birken und Holunder auf. In der Strauchschicht finden sich akeleiblattrige
Wiesenraute, Ruprechts-Storchschnabel, Giersch, Wiesenkerbel, Schollkraut, Brennessel,
klebriges Labkraut, Knoblauchrauke und Hopfen.

Pappelforst (WLP) - 08350

Ein relativ naturnahe Pappelpflanzung befindet sich nordwestlich des Flutgrabens an der
Miindung des Ebbegrabens. Im Unterwuchs finden sich hier Faulbaum und Birkenaufwuchs,
in der Krautschicht Giersch und Wiesenkerbel.

Kiefernforsten mit Eichen (WAKQ) - 08681
Dieser Biotoptyp befindet sich 6stlich der Bahn-Trasse.

Ackerbrache (LB) — 09140

Auf den im Norden an das Planungsgebiet angrenzenden Flidchen des Teilbebauungsplans
115/3 setzt sich die Ackerbrache des Planungsgebietes fort.

Es dominieren ruderale Stauden wie Goldrute und Beifuss, daneben Rainfarn und Besténde
von Landreitgras. In der N#dhe des Grabens finden sich Griser und Pflanzen frischer
Standorte. Vereinzelt finden sich Acker-Distel, Klette-Arten, Tiipfel-Hartheu, Schafgarbe,
wilde Mohre, Vogel-Wicke, Ackerhornkraut, Ackersenf, Kreuzkraut, Natternkopf, Gemeine
Ochsenzunge, kleines Habichtskraut, Wiesen Bocksbart, strahlenlose Kamille, Leimkraut,
Wiesen Flockenblume, weicher Storchschnabel, Ackerschachtelhalm, kleiner Sauerampfer,
Klee-Arten, Brennessel.

Die Ackerbrachen im Siiden des Flutgraben sind stirker von ruderalen Stauden wie Rainfarn,
Beifuf}, Tiipfel-Hartheu, Schafgarbe, Goldrute, wilde Mohre dominiert.

Friedhof (PFF) - 10102
Der Eichwalder Friedhof ist durch seinen markanten alten Baumbestand aus Eichen, Kiefern

Birken und Pappeln gekennzeichnet.

Altere Siedlungsbereiche mit Girten (0S.G) - 1212.2

Die ilteren Siedlungsbereiche im Norden des Plangebietes zeichnen sich durch einen
markanten alten Laubbaumbestand (Eichen, Birken) aus. Es finden sich alte Obstgehdlze,
Ziergeholze, wenig Nadelgeholze und wenig versiegelte Flache.

Neubebauung mit Gartenbereichen (OS.N) - 1212.6

Im Bereich des Teilbebauungsplans B 115/1 befinden sich neue Einfamilienhduser mit
Girten. In den Gérten dominieren Rasenfldchen und Ziergehélze.

Gewerbefliche (OSG) - 12126

Die Gewerbefliche nérdlich des Friedhofs ist durch einen niedrigen Versiegelungsgrad
gekennzeichnet. Markant sind 2 alte Kieferngruppen. Das Geldnde ist mit Gehdlzen wie
Flieder, aber auch Ginster, Birkenaufwuchs, Eberesche, Spireen, Schneebeeren sowie
flichigem Pappelaufwuchs in der Siidost-Ecke bestanden. In der Krautschicht finden sich
Griser und Spontanvegetation (Goldrute, Sauerampfer, Nachtkerze, Brennesseln, Beifu3).

Technische Infrastruktur, Klidranlage (OST) - 12129
Die Kldranlage im Siiden ist stillgelegt und soll riickgebaut werden.
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Gleisanlagen (OVG) - 12134

Der Randbereich der Bahn-Trasse ist mit Baumen und Ruderalfluren bestanden. Es finden
sich Stiel-Eichen, Ulmen, Birken, Kiefern, Schneebeere, Brombeere, Tiipfel-Hartheu,
Natternkopf, Grasnelke, Goldrute, Sandstrohblume, Ackersenf, Hornklee, Wiesen-
Flockenblume,  Zypressenwolsmilch,  Sauerampfer, Nachtkerze, Wilde  Mghre,
Ackerschachtelhalm, kriechender Hauhechel, Ackersenf, Leimkraut.

Lagerfléiche (OAL) - 12145

Bei der Fliche nérdlich der Deponie handelt es sich um die Lagerfldche des Eichwalder
Bauhofs. Die Fliche ist weitgehend vegetationslos, der Boden verdichtet. Auf der Fliche
werden Baumaterialien gelagert und Baumaschinen abgestellt. Im Bereich der oben
beschriebenen Baumgruppe und am Friedhofszaun findet sich krautige Vegetation. Neben
Grisern finden sich Natternkopf, Ochsenzunge, Mauerpfeffer, Berufkraut, Ackerwinde,
Nachtkerze, Fingerkraut, kleiner Ampfer, kleines Habichtskraut, Ackersenf, Wiesen
Bocksbart, Klee.

d)  Flichenhafte Erfassung der Biotoptypen innerhalb des Planungsgebietes

Den tiberwiegende Teil des Projektgebictes nimmt die ruderal geprigte Ackerbrache ein. Am
sidlichen und westlichen Rand des Untersuchungsgebietes wird die Ackerbrache durch den
Selchower Flutgraben begrenzt. An der 6stlichen Grenze des Projektgebietes befindet sich der
ruderal bewachsene Deponiekorper. Im Folgenden ist der flachenmaBige Anteil der einzelnen
Biotoptypen am Gesamtprojektgebiet aufgelistet.

Ackerbrache 60.700 m2
Graben 1.400 m2
De onie 42.000 m2
Gesamtfli e 1 4100 m2

Auf dem Deponie (-Altablagerungs-) korper befindet sich ein Eschen-Ahorn und eine
Robinie.

3.2 Bestandsbewertung der Naturraumpotentiale im derzeitigen Zustand

3.2.1 Bedeutung der einzelnen Biotoptypen

Im folgenden wird die Bedeutung der im Kap. 3.1 charakterisierten Biotoptypen beschrieben.
Trotz leicht gednderten Artenspektrums der Ackerbrache bleibt die Bewertung von 1999
erhalten.

Biotoptypen und Bereiche mit hoher Bedeutung

Griiben, iiberwiegend naturfern, ohne Verbauung - 01133

Trotz nur méBiger Naturndhe und Artenvielfalt kommt dem Selchower F lutgraben eine hohe
Bedeutung als Verbindungsbiotop fiir Pflanzenarten unterschiedlicher Standorte zu. Er bietet
Lebensraum fiir Lurche, Blindschleiche, Waldeidechse, Ringelnattern und bodenbriitende
Vogel. Fiir die landschaftsbezogene Erholung ist der Graben von grofler Bedeutung fiir das
Landschaftserleben. Dem Graben wird aufgrund einer langerfristigen Wiederherstellbarkeit
und als Verbindungsbiotop bei geringer Strukturvielfalt und Naturnihe eine hohe Bedeutung
zugeordnet.
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Biotoptypen und Bereiche mit mittlerer Bedeutung

Ackerbrache - 10121

Altere Ackerbrachen sind floristisch reiche Kulturbiotope mit besonderer Bedeutung fiir
Wirbellose. Die Ackerbrache des Projektgebictes weist heute das Artenspektrum der
ruderalen Fluren auf. Aufgrund ihrer GroBe und der Seltenheit im Raum Zeuthen und der
Bedeutung fiir Wirbellose und Bodenbriiter sowie als Verbindungsbiotop wird ihr trotz
kiirzerfristiger Wiederherstellbarkeit und geringer Strukturvielfalt eine mittlere Bedeutung
zugesprochen.

Biotoptypen und Bereiche mit geringer Bedeutung

Miilldeponie - 12141

Gemil Sachverstindigengutachten ,,Stellungnahme zur Befriedung der chemaligen ,,Deponie
Eichwalde®, Mérz 2006 ( Dr. rer. nat. Peter Neuling; Berlin, SV der IHK Berlin fiir Altlasten
und Kontaminationen in Boden, Wasser und Gebzuden) gehen von der Altablagerung keine
Gefahren fiir die Schutzgiiter Mensch, Boden, Grundwasser und Luft aus.

Die Deponie stellt eine wirksame Larmabschirmung gegeniiber der Bahntrasse dar.

Die Deponie ist derzeit mit einer durchgingigen Vegetationsschicht bewachsen und bietet
Lebensraum fiir die Tier- und Pflanzenarten der angrenzenden ruderal dominierten

Ackerbrache.

» Bedingt durch die gut entwickelte Flora wird ein tieferes FEinsickern von Wasser in die
Altablagerung und damit auch die Bildung potenziell kontaminierter Sickerwdsser verhindert
Die derzeitigen Niederschiige werden einerseits in den oberen Bodenzonen von den Pflanzen
aufgebraucht, andererseits verdunsten sie auf den Blattoberfldchen (Evapotranspiration)*
(-Stellungnahme zur Befriedung der ehemaligen ,,Deponie Eichwalde®, Mirz 2006 Dr. rer.
nat. Peter Neuling; Berlin).

Aufgrund des Bewuchses bzw. des Artenspektrums, kann der Fliche, in Verbindung mit der
angrenzenden Ackerbrache, als Lebensraum derselben Tierarten, bei geringer Strukturvielfalt
und kurzfristiger Ersetzbarkeit eine geringe Bedeutung zugesprochen werden. Sie besitzt
aufgrund ihrer Ungestortheit ein Potential als Lebensraum stérungsempfindlicher Arten und
sollte, da sie als gesichert zu betrachten ist, der natiirlichen Sukzession iiberlassen werden..

3.2.2 Bewertung des Naturraumes

Das Planungsgebiet befindet sich im durch Seen und durchgriinte Siedlungen gepriigten
Berliner Stadtrandrand-Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir die Erholung.

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 geprigt ist. Die wenigen genutzten landwirtschaftlichen
Flichen wurden wegen Unrentabilitit aufgegeben. Auf der Ackerbrache finden tiberwiegend
euryoke Tiergruppen geeignete Lebensrdume. Fiir die Avifauna, insbesondere fiir
Bodenbriiter, bieten die ausgedehnten Freifldchen geeignete Nahrungs- und Bruthabitate. Aus
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floristischer Sicht weist die Fliche keine Besonderheiten auf. Es gibt keine gesetzlich
geschiitzten Biotope. Sie besitzt eine Bedeutung fiir den Biotopverbund.

Die Fldche besitzt eine groBe Bedeutung fir die Grundwasserneubildung sowie als
Kaltluftentstehungsgebiet und klimatischer Ausgleichsraum fiir die nahe GroBstadt. Daneben
stellt das Projektgebiet einen wertvollen waldfreien siedlungsnahen Freiraum dar.
Entscheidend fiir 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 Griiben. Das
Projektgebiet besitzt als Freifliche eine Bedeutung fiir das Landschaftsbild. Beeintriichtigend
wirken hierbei die Ausgerdumtheit, die nahe Deponie und der kaum wahrnembaren Graben.
Aus diesen Griinden und aufgrund fehlender Durchgiingigkeit (Zdune) und ErschlieBung,
wird die Flédche selbst zur Erholung kaum genutzt. Fiir die Erholungsnutzung von Bedeutung
ist jedoch der Graben.

3.3  Bestandsbewertung der Naturraumpotentiale nach Umsetzung des
stiidtebaulichen Konzeptes

3.3.1 Vorbemerkung

Im Rahmen der Planerischen Entwicklung des Vorhabens Wohnen im ‘Zeuthener Winkel’
wurde das Projekt in Abstimmung mit den zustindigen Behérden und Ministerien mehrfach
liberarbeitet. Nachdem zundchst vorgesehen war, iiber die Gesamtfliche des Zeuthener
Winkels hinaus auch den Bereich siidlich des Selchower Flutgrabens mit einer GréBe von
insgesamt ca. 50 ha als Wohnbaufliche fiir bis zu 1.500 Wohneinheiten zu entwickeln, hat die
Gemeinde spéter die potentielle Siedlungsfliche auf den Bereich nordstlich des Flutgrabens
mit einer Gesamtfliche von 30 ha (ca. 12 ha Wohnbaufliche) und rd. 220 Wohneinheiten
beschrénkt. Der stidlich des Selchower Flutgrabens gelegene Bereich, welcher nicht mehr
Bestandteil der Planungsiiberlegungen ist, wird nun als weitldufiger Griinzug und damit als
Freiraum erhalten bleiben. Als weiteres Resultat von Abstimmungen mit dem damals
entsprechend zustdndigen Ministerium fir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung des
Landes Brandenburg (MUNR) und anderen Trégern 6ffentlicher Belange sowie im Ergebnis
der durchgefiihrten friihzeitigen Biirgerbeteiligung zur Gesamtplanung erfolgte die zuvor
bereits angerissene stufenweise Aufteilung der Planung in die drei eigenstindige
Bebauungspline Nr. 115-1 ,,Zeuthener Winkel Nord*, Nr. 115-2 ,, Zeuthener Winkel Siid“ und
Nr. 115-3 ,Zeuthener Winkel Mitte“. Nach heutigem Stand der Planung nimmt die
Gesamtmafinahme eine Fliche von ca. 30,3 ha ein.

Siedlungsfliche 11,9 ha
Gemeinbedarf 0,4 ha
Verkehrsfliche 2,9 ha
Offentliche Griinflichen / Graben 10,9 ha
Deponie 4,2 ha
Gesamtfliche des B-Plans 115 30,3 ha

Im Geltungsbereich des B-Plans 115 sind insgesamt 223 Wohneinheiten geplant. Im Bereich
des B-Plans 115/1 sind von 93 genehmigten WE bereits ca. 60 WE gebaut.
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Fiir das Gebiet des B-Plans 115/2 sind 38 Wohneinheiten geplant.

Siedlungsfliche 2,1 ha
Verkehrsfliche 1,0 ha
offentliche Griinflichen / Graben 3,1l ha
Deponie 4,2 ha
Gesamtfliche des B-Plans 115/2 10,4 ha

Die Beurteilung des voraussehbaren Eingriffs bei der Umsetzung des B-Planes ist auf
Grundlage des §10 BbgNatSchG zu treffen, der den Tatbestand des Eingriffs als
“Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflichen im besiedelten und
unbesiedelten Bereich, die die Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes oder das
Landschaftsbild erheblich beeintrichtigen kénnen” definiert.

Bei der Realisierung des geplanten Bauvorhabens handelt es sich um die Errichtung baulicher
Anlagen. Den zentralen Eingriffsfaktor stellt die Versiegelung der Bodenoberfliche durch
Uberbauung und ErschlieBung dar. Die Versiegelung einer grofien Offenlandfreifliche
beeintrichtigt die Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes insbesondere im Bezug auf
Klimaausgleich, Grundwasserschutz, Arten und Lebensgemeinschaften und Naherholung.
Zudem wird eine wichtige Griinzdsur geschwicht.

Tabelle 1: Fliichennutzung im Rahmen der Neuplanung

Siedlungsfliche 2,1 ha
Verkehrsfliche 1,0 ha
Sffentliche Griinflichen / Graben 3,1 ha
Deponie 4,2 ha
Gesamtfliche des Projektgebietes ca. 10,4 ha

Durch das Vorhaben gehen 19.600 m2 natiirlich anstehenden Bodens mit dem vorhandenen
Vegetationsbestand verloren. Im Bereich der provisorischen BaustraBe wurden davon bereits
2.700 m2 versiegelt.

Tabelle 2: Bodeninanspruchnahme

max. Versiegelung und Teilversiegelung durch Geb#ude und 9.500 m2|
Nebenanlagen

Versiegelung und Teilversiegelung durch ErschlieBung und Wege 10.100 m2|
in Siedlung und Freifliche

Gesamt (max. Bodeninanspruchnahme) 19.600 m2
Gesamt, priv. Freiflichen 11.600 m2|
offentliche Griinflichen 29.500 m2j
Graben 1.400 m2
Griin- und Wasserflichen 42.500 m2
Deponie 42.000 m2]
Gesamtfliche des Projektgebietes ca. 104.100 m2
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a) Boden

Mit der Umsetzung des stddtebaulichen Konzeptes erfolgt ein weitgehender Abtrag des
Mutterbodens im Bauland. Der Bodenaufbau wird durch das Verlegen der Leitungen und
Grindung der Gebdude zerstdrt. Als erheblicher und nachhaltiger Eingriff ist die
Versiegelung zu betrachten. Der anthropogene FEinfluss auf den Boden vergrofBert sich
gegeniiber dem Ist-Zustand erheblich.

Ausgehend von einer GRZ von 0,3 sind 30 % der Fliche innerhalb der Baufelder d.h. 6.300
m? durch Bebauung komplett versiegelt. Hinzu kommen 3.200 m? (50% der iiberbaubaren
Fldche fir Nebenanlagen), die mit wasser- und luftdurchlédssigen Beldgen (z.B. offenfugiges
Pflastermaterial, wassergebundene Decke, Schotterrasen oder Rasengittersteine) versehen
werden und damit nur noch einen Bodenanschluss von max. 50% aufweisen.

Fir die ErschlieBung gehen 10.100 m2 verloren. Bei einer Vollversiegelung in diesem
Bereich ist hier von einer extrem hohen Beeintrachtigung des Bodens auszugehen.

Auf offentliche Griinfldchen entfallen 29.500 m2. 11.600 m2 entfallen auf Privatgérten. Alle
Freiflichen werden mit standortgerechten Stauden, Strduchern und Bdumen bepflanzt. Der
anthropogene Einfluss auf den Boden im Bereich der offentlichen und privaten Griinflichen
wird als mittel eingeschétzt.

Auf das gesamte Planungsgebiet bezogen gehen 19.600 m2, ca. 20 % der Fldche des
Geltungsbereiches durch VersiegelungsmaBnahmen verloren. Dies hat zur Folge, dass die
Eigenschaften des Bodens als Tréiger landschaftsékologischer Leistungen (Stoff-Wasser) und
Funktionen (Filterung, Pufferung, Speicherung, Transformation, Lebensraum fiir Pflanzen
und Destruenten) eingeschriankt werden. Der Eingriff ist beziiglich des Schutzgutes Boden
nicht ausgleichbar. Entsiegelungsmafinahmen sind im Geltungsbereich nicht méglich. Im
Bereich der geplanten 6ffentlichen Griinanlage werden ca. 650 m2 der derzeitig vorhandenen
provisorischen Baustrafle wieder riickgebaut

Wihrend der Bautéitigkeit wird es, auch auBlerhalb der Eingriffsflichen, zu zeitlich begrenzten
Beeintrichtigungen (Bodenverdichtung, Geldndemodellierung, Versiegelung BaustraBe) der
Bodenfunktion kommen.

b) Wasser/Grundwasser

Grundwasser

Zum gegenwiirtigen Zeitpunkt besitzt die Flache aufgrund der geringen Speicherkapazitit der
anstechenden Sande nur ein geringes Regenwasserriickhaltevermégen, dafiir ist die
Grundwasserneubildungsrate hoch, da die Flache génzlich unversiegelt ist. Grundsitzlich
wird sich die Fliche zur Grundwasserneubildung durch Versiegelung und Teilversiegelung
fiir Gebdude und ErschlieBung um insgesamt 19.600 m2 reduzieren.

Nach dem Eingriff koénnen die Flichen der Gebdudestandorte sowie die
StraBBenverkehrsflichen (gesamt 16.400 m2) keine Funktion fiir den Grundwasserhaushalt
mehr iibernehmen. Die insgesamt 3.200 m2 fiir Nebenanlagen teilversiegelte Fliche hat nur
noch eingeschrinkte Bedeutung fiir die Grundwasserneubildung. Die hohe
Grundwasserneubildungsrate und das relativ geringe Regenwasserriickhaltevermégen bleiben
im Bereich der 6ffentlichen Griinfliche und der Privatgirten erhalten.
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In Anlehnung an, SENATOR FUR STADTENTWICKLUNG UND UMWELTSCHUTZ
(1990): Okologisches Planungsinstrument Naturhaushalt/Umwelt S.140), Berlin, wurde fiir
die Ackerbrache bei einer mittleren jdhrlichen Niederschlagsmenge von ca. 600mm eine
Grundwasserneubildungsrate von ca. 200 mm/m?2 pro Jahr errechnet.

Durch die Versiegelung von 16.400 m2 (20% der Gesamtfliche) ergeben sich Verluste fiir die
Grundwasserneubildung. Gleichzeitig verringert sich das Riickhaltevermdgen von
Niederschligen, die von den tiberbauten bzw. versiegelten Flichen ungehindert abflieen.

Auf den teilversiegelten Flidchen (3.200 m2) wird die Grundwasserneubildung bei 50 -100
mm/m2/a liegen. Zur Einschitzung der Durchlédssigkeit von Belagsarten werden ebenfalls die
Erkenntnisse des “Okologischen Planungsinstrument Naturhaushalt / Umwelt”
herausgegeben von der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umweltschutz Berlin,
1990 - zugrunde gelegt.

Im dem gesamten Planungsgebiet soll angestrebt werden, dass anfallende
Niederschlagswasser durch entsprechende RetentionsmaBinahmen dem Grundwasser
zuzufilhren. Dabei soll das Dachniederschlagswasser gesammelt (z.B. Regentonnen zur
Bewisserung) oder liber Mulden auf den Grundstticken versickert werden.

Das Versickern der wenig belasteten StraBenabwiisser soll iiber ein strafenbegleitendes
Muldenrigolensystem (Filterung durch Vegetationsschicht), unter Beriicksichtigung des
geringen Flurabstandes erfolgen. Das anfallende Niederschlagswasser verbleibt also im
Naturraum. Die Mafnahmen dienen der Grundwasserneubildung und
Regenwasserriickhaltung auf dem Gelédnde.

c) Klima

Zum gegenwirtigen Zeitpunkt handelt es sich bei dem Projektgebiet um ein
Kaltluftentstehungsgebiet und Klimatischen Ausgleichsraum fiir die nahe GroBstadt Berlin.
Die Plumpengrabenniederung iibernimmt die Funktion einer Luftaustauschbahn. Der Verlust
solcher Freiflidchen ist im Verdichtungsraum um Berlin als kritisch anzusehen.

Infolge der Versiegelung wird in Zukunft eine leichte Erwirmung des Gebietes eintreten. Die
Flichen mit Funktion als Kaltluftentstehungsgebiet werden auf die 6ffentliche Griinfliche
sowie die Offenfliichen siidlich und westlich des Flutgrabens reduziert.

Um den Eingriff so gering wie moglich zu halten, sollte die Versiegelung minimiert werden.
Des weiteren ist sowohl im privaten als auch im oOffentlichen Bereich eine intensive
Durchgriinung anzustreben. Hierzu gehort beispielsweise eine straflenbegleitende
Bepflanzung mit Béumen.

Der Erhalt von Teilbereichen fiir die Kaltluftproduktion (Langgraswiesen) sowie von
Luftaustauschbahnen (Graben und Griinfldche) minimieren den Eingriff weiterhin.

d) Arten- und Biotopschutz

Beziiglich des Arten- und Biotopschutzes bedeutet der Verlust der Ackerbrache eine
Reduzierung des Biotopwertes. Dabei ist insbesondere die Versiegelung als schwerwiegender
Eingriff in den Naturhaushalt zu werten. Die offentlichen und privaten Freirdume sollen
strukturreich und landschaftsgerecht neu gestaltet werden. Die Mafinahme findet auf einer
Fliche mittlerer Wertigkeit statt.

Im Zuge der Neuplanung sollten Maflnahmen zur Aufwertung der verbleibenden &6ffentlichen
und privaten Griinflichen getroffen werden. Hierzu gehéren Geh6lz- und Baumpflanzungen
und die Anlage einer Wildobstwiese. Des weiteren sind Langgraswiesen und Krautsdume mit
einer standortgerechten Artenzusammensetzung vorzusehen. Im Bereich der Langgraswiesen
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sind Lesesteinhaufen anzulegen. Alle Baumpflanzungen im Projektgebiet sollten mit
einheimischen B#umen erfolgen. Aufgrund der Deponiendhe sollte mdglichst Wildobst
verwendet werden. Auf privaten Grundstiicken sind Baumpflanzungen sowie Hecken zur
Abgrenzung der Baufelder vorgesehen. Diese Mafinahme trégt dazu bei, die Neubebauung in
die bestehenden Strukturen einzugliedern.

Entlang von StraBen erfolgen im Parkstreifen und im Bereich der Muldenrigolen
Baumpflanzungen, wo dies im Hinblick auf freizuhaltende Einfahrten moglich ist.

Der Eingriff ist nach Durchfiihrung aller MaBnahmen hinsichtlich des Arten- und
Biotopschutzes flichenmaBig ausgleichbar.

Im Zuge des Eingriffs kommt es zu Verlusten des Biotoptyps Ackerbrache von 19.600 m2.
41.100 m2 Ackerbrache werden durch griinordnerische Maflnahmen aufgewertet und neu

gestaltet.

€) Orts- und Landschaftsbild

Durch das Planungsvorhaben wird eine offene Brachfliche in ein Wohngebiet umgewandelt.
Somit handelt es sich bei der neuen Bebauung um einen erheblichen Eingriff in das
Landschaftsbild.

Da sich die geplante Bebauung beziiglich der Geschosshohe und der Bauform an bereits
vorhandenen, ilteren Gebiuden orientiert, kann der Eingriff minimiert werden. Die Fléche
wird mit gestalterisch wertvollen Elementen, insbesondere durch die Pflanzung von
Geholzgruppen, Hecken und Einzelbdumen, landschaftsgerecht und an das vorhandene
gartenstidtische Ortsbild angepasst, neu gestaltet.

Die Bebauung der Ackerbrache fiihrt im Bereich der iiberbaubaren Fldchen zu einem Verlust
der Weitrdumigkeit und von Sichtbeziehungen. Als minimierend ist hier jedoch die grofle
Offentliche Griinfliche und der Erhalt des Flutgrabengriinzuges, innerhalb des
Planungsgebietes anzusehen. Die landschaftsbildbeeintriachtigenden Wirkung der Deponie
(Altablagerung) wird durch Eingrimung und Modellierung der steilen Siid- und
Westboschungen reduziert. Die verbleibende Griinfliche wird stirker strukturiert und der
Graben durch Bepflanzung in seinem Verlauf auch aus der Entfernung erlebbar gemacht.

Von bestimmten Standorten aus bleiben Sichtbeziehungen erhalten (z.B. entlang des
Grabens).

Die Fliche wird derzeit kaum fiir die Erholung genutzt, besitzt jedoch im Zusammenhang der
angrenzenden Strukturen eine hohere Bedeutung fiir die Naherholung. Im Zuge des
Konzeptes ist eine Durchwegung vorgesehen, um die neugestalteten Freifldchen fiir die Nah-
und Feierabenderholung nutzbar zu machen und an ein gemeindetibergreifendes Rad- und
Geh-Wegesystem anzuschliefen.

4. Planinhalt

4.1 Entwicklung der Planungsiiberlegungen

Die Gemeinde Zeuthen hatte bereits 1993 gemif § 165 Abs. 4 BauGB Voruntersuchungen
zur Vorbereitung einer stidtebaulichen Entwicklungsmalinahme flir den Bereich ,,Zeuthener
Winkel“  durchgefiihrt. Den  Absichten zur  Durchfithrung  stddtebaulicher
EntwicklungsmaBnahmen im Planbereich begegneten jedoch rechtliche und fachliche
Bedenken. Sie wurden daher aufgegeben. Beschlossen wurde anstelle dessen Baurecht fiir
Wohnungsbau in Nachfrage gerechten Bauabschnitten durch die Inkraftsetzung separater
Teil-Bebauungspléne, die aus der Gesamtplanung und den dazu bereits durchgefiihrten
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frithzeitigen Beteiligungsverfahren gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB jeweils abgeleitet
werden, zu schaffen.

Nachdem zunichst vorgesehen war, iiber die Gesamtfliche des Zeuthener Winkels hinaus,
auch den Bereich stidlich des Selchower Flutgrabens mit einer Gréfe von insgesamt ca. 50 ha
als Wohnbaufldche fiir bis zu 1.500 Wohneinheiten zu entwickeln, hat die Gemeinde spéter
die potentielle Siedlungsfliche auf den Bereich nordgstlich des Flutgrabens mit einer
Gesamtfldche von 30 ha (ca. 12 ha Wohnbauflidche) und rd. 220 Wohneinheiten beschrinkt.
Der siidlich des Selchower Flutgrabens gelegene Bereich, welcher nicht mehr Bestandteil der
Planungsiiberlegungen ist, wird nun als weitldufiger Griinzug und damit als Freiraum erhalten
bleiben.

Als weiteres Resultat von Abstimmungen mit dem damals entsprechend zustdndigen
Ministerium flir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung des Landes Brandenburg (MUNR)
und anderen Trigern &ffentlicher Belange sowie im Ergebnis der durchgefiihrten frithzeitigen
Biirgerbeteiligung zur Gesamtplanung erfolgte die zuvor bereits angerissene stufenweise
Aufteilung der Planung in die drei eigenstdndige Bebauungspline Nr. 115-1 ,,Zeuthener
Winkel Nord“, Nr. 115-2 ,,Zeuthener Winkel Siid“ und Nr. 115-3 ,,Zeuthener Winkel Mitte*.

Die nachfolgende Tabelle 3 enthélt eine Gegeniiberstellung der geplanten Fldchennutzung in
den drei geplanten Teilbebauungsplidnen sowie eine Gesamtauflistung der Flachenpotentiale.

Wohnbauland  Gemeinbedarf Verkehrsfliche  Griinfliche/ Deponie Gesamt
Wasserfliche

B-Plan

Nr. 115-1 5,2 ha 0,4 ha 1,3 ha 4,8 ha 11,7 ha
B-Plan

Nr. 115-2 2,1ha 1,0 ha 3,1 ha 4,2 ha 10,4 ha
B-Plan

Nr. 115-3 4 6ha 06ha 30ha 82 ha
Gesamt 11,9 ha 0,4 ha 29ha 10,9 ha 4,2 ha 30,3 ha

Tabelle 3: Flichenbilanzierung der Bebauungsplidne Nr. 115-1 ,, Zeuthener Winkel Nord*, Nr. 115-2
nZeuthener Winkel Siid*, Nr. 115-3 ,,Zeuthener Winkel Mitte* und des Gesamtgebietes des Zeuthener
Winkel

4.2 Stidtebauliche Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der Planung ist es, eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung im Plangebiet zu gewahrleisten
und dazu beizutragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natiirlichen
Lebensgrundlagen des Planbereiches zu schiitzen und zu entwickeln. Dem vorhandenen
Defizit an erschwinglichem Wohnraum fiir 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 StraBBennetz sowie die Ortsverbindung zwischen
Zeuthen, Eichwalde und Schulzendorf weiterentwickelt werden. Bestehende
Umweltbelastungen sollen insbesondere durch landschaftsgerechte Eingriinung der
ehemaligen Hausmiilldeponie und durch Riickbau der Kldranlage im Siiden reduziert werden.
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4.3 Landschaftspflegerische Ziele

Nachfolgend wird zusammengefasst das Zielkonzept des landschaftspflegerischen
Begleitplanes wiedergegeben, aus dem sich Schutz-, Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen
innerhalb des Projektgebietes ableiten. Hierzu heifit es im landschaftspflegerischen
Planungsbeitrag u. a. wie folgt:

Boden

., Der Eintrag von Schadstoffen ist zu vermeiden (Verzicht auf Einsatz
chemischer Mittel im Winterdienst und bei der Pflege dffentlicher
Griinfliachen). Die Versiegelung ist zu minimieren, wenig befahrene
Fldchen sowie Fuf- und Radwege sind mit wasserdurchldssigen
Belidgen zu gestalten, bei notwendiger Versiegelung hat die
Versickerung im Nahbereich zu erfolgen. FEine Storung des
natiirlichen  Lagerungszustandes ist soweit wie moglich zu
verhindern®.

Klima/Luft

., Die bestehende unproblematische mikroklimatische Situation sollte
erhalten  bleiben, dh., dass eine Bestandssicherung und
Weiterentwicklung der vorhandenen Geholzstrukturen sowie eine
Minimierung der Versiegelung bei zukiinftigen Bauvorhaben
anzustreben ist. Grofle Offenlandbereiche sind  als
Kaltluftentstehungsgebiete und klimadkologische Ausgleichsrdume
(Zeuthener Winkel) zu erhalten. Gebdudemassierungen bzw.
Barrierewirkungen sind zu vermeiden, Siedlungsflichen zu
begriinen”.

Wasser

“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 Fléchen mit
Grundwasserneubildungsfunktion, Zeuthener Winkel), zu minimieren.
Es sind bevorzugt wasserdurchldssige Baustoffe zu verwenden. Bei
Versiegelung ist fiir die Riickhaltung und Versickerung im Nahbereich
zu sorgen. Unbebaute und naturnahe Uferabschnitte sind zu
erhalten”.

Arten- und Biotopschutz

.» Das vielfdaltige Mosaik verschiedener Biotoptypen der Landschaft ist
als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere zu erhalten, zu entwickeln und
zu pflegen. Storungsarme offene Fldchen und Extensivstrukiuren sind
im Hinblick auf die Biotopvernetzung zu erhalten. Eine zusdtzliche
okologische Aufwertung des Projekigebietes sollte iiber geeignete
okologische Mafinahmen erfolgen. Als Biotopvernetzungslinien sind
besonders die Grdben zu erhalten und zu entwickeln, Pufferbereiche
sind zu entwickeln. Eine weitergehende Verkniipfung der einzelnen
Biotoptypen mit der angrenzenden Umgebung durch ein
Biotopverbundsystem ist anzustreben. Es sollten dabei einheimische,
standortgerechte  Pflanzenarten = verwendet  werden.  Eine
Extensivierung der Nutzung ist anzustreben”.
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Landschaftsbild/Erholung

,, Gebietstypische oder landschaftsbildprdgende Strukturelemente,
Gewdsserbereiche, siedlungsnahe Griinfldchen und unzerschnittene
Landschaftsréiume sind zu erhalten und aufzuwerten. Es ist
anzustreben, die baulichen Anlagen durch Verwendung ortstypischer
Elemente (Eingriinung) in den Landschaftsraum zu integrieren. Eine
Angleichung der Anlagen an den gewachsenen Siedlungsbereich sollte
siber ortstypische Strukturen wie Alleen erfolgen. Ubergangsbereiche
zwischen Siedlung und freier Landschaft sind landschafistypisch zu
gestalten. Um die Erholungseignung der Fldche zu steigern ist das
Gesamtgeldinde durch Fufiwege zu erschlieffen und an das
tiberortliche Wegenetz anzubinden.

Um die landschafisbildbeeintrichtigende Wirkung der Deponie
(Altablagerung) zu minimieren sind entsprechende Mafnahmen, wie
Geholzpflanzungen im Bereich der dffentlichen Freifldche zu treffen”.

Gestaltungskonzept

, Durch die Bebauung muss gewdhrleistet sein, dass keine
schwerwiegende Beeintrichtigungen des Landschafisbildes erfolgt. Zu
diesem Zweck sind lediglich ortsiibliche gartenstddtische Bauformen
vorzusehen. Die Gebdudehohe wird zwei Geschosse nicht
iiberschreiten. Den Hdusern 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 Retentionsmafinahmen (Muldenrigolen und Sammlung
auf den Grundstiicken) zugefiihrt werden. Einzelne Nutzungen, wie
Wohnen wund Erschliefung, werden durch Freiflichen und
Griinstrukturen miteinander und mit der gewachsenen Umgebung
verzahnt. Fliefende Uberginge der einzelnen Nutzungen durch
Verwendung typischer Elemente wie Alleen, Geholzstrukturen,
Einzelbdume und Gdrten fiihren zu einem geschlossenen Gesamtbild.
Die offentlichen Freiflichen sind durch Fufiwege bzw. einen
iibergeordneten Fuf3- und Radweg in der deponienahen offentlichen
Freifliche fiir die Erholung nutzbar. Der Graben und Teile der
Offenlandbereiche werden im Zuge der Biotopvernetzung fiir den
Wasser- und Bodenhaushalt und den Klimaausgleich sowie fiir das
Landschaftsbild erhalten, gepflegt und aufgewertet. Der Deponie-
(Altablagerungs-)  korper wird der Sukzession iiberlassen,
landschafisgerecht eingegriint und teilweise im Bdschungsbereich
modelliert “.

Den vorgenannten Zielen aus landschaftspflegerischer Sicht wurde durch die vorliegende
Planung Rechnung getragen (vgl. Kap. 7.3).

4.4 Stidtebauliches Konzept / ErschlieBungskonzeption

Im folgenden wird zunichst auf die Gesamtplanung ,,Zeuthener Winkel“ eingegangen bevor
anschliefend die Erlduterungen iiber die Einfiigung des vorliegenden Teilbebauungsplanes
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»Zeuthener Winkel Siid* folgen. Die fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 115-2
Zeuthener Winkel Siid“ getroffenen Festsetzungen sind dabei im Zusammenhang der
stidtebaulichen Konzeption fiir den Gesamtbereich zu betrachten.

Mit dem Entwurf fiir das Wohnbauprojekt "Wohnen im Zeuthener Winkel' sollen folgende

stiddtebauliche Ziele umgesetzt werden:

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

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

» Befriedigung der bestehenden Nachfrage unterschiedlicher Bevlkerungskreise nach der
Bildung von Wohneigentum,

* Reduzierung der Umweltbelastung und FErhohung des Wohnwertes durch
landschaftsgerechte Eingriinung der Deponie.

Der Planentwurf sieht eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern vor. Die Gebdudehthe

wird auf zwei Vollgeschosse festgelegt. Die maximale GRZ betrdgt 0,3 zzgl. 50% der

iiberbaubaren Fliche fiir Nebenanlagen.

4.4.1 ErschlieBungskonzeption

a) Motorisierter Individualverkehr (AuBere ErschlieBung)

Es liegt hierzu die Studie ,,Wohnen im Zeuthener Winkel — Verkehrlicher Variantenvergleich
der duBeren ErschlieBung” der Voigt Ingenieure GmbH, Luckau, Stand Mai 2000, mit
erginzender Stellungnahme vom 06.02.2006 vor. Die Studie analysiert die verkehrlichen
Auswirkungen der Gesamtplanung auf der Basis durchgefiihrter Verkehrsmengenerhebungen
fiir Bestand und Planung. Die Studie war bereits Grundlage fiir die abwéagenden Beschliisse
der Gemeindevertretung Zeuthen im Zuge des Planverfahrens zum Teil-Bebauungsplan Nr.
115-1 ,,Zeuthener Winkel Nord“.

Grundsitzlich seien — so die Gutachter der Voigt Ingenieure - eine Vielzahl von méglichen
Anbindungen des Zeuthener Winkels insgesamt sowohl in Richtung Eichwalde /
Schulzendorf als auch in Richtung Zeuthen denkbar. Unter Abwidgung insbesondere
baulicher, 6kologischer, landesplanerischer und planungsrechtlicher Aspekte wurden in die
engeren Machbarkeitsiiberlegungen der Studie dann die folgenden Basisvarianten eingestellt:

Variante A: ausschlieBliche straBenverkehrliche Anbindung in Richtung Eichwalde /
Schulzendorf (StadionstraBBe / Ernst-Thédlmann-Strafie)

Variante B:  ausschliefliche Anbindung in Richtung Zeuthen (Friesenstral3e, Nordschranke)
Variante C:  zweiseitige Anbindung in Richtung Eichwalde / Schulzendorf und Zeuthen

In dem anschlieBend durchgefithrten Variantenvergleich wurden u. a. die Kriterien
Erreichbarkeit (Kurzwegigkeit und Reibungslosigkeit der ErschlieBung), Verkehrsbelastung
bestehender Anliegerstralen (Folgewirkungen der zusétzlichen Belastungen bestehender
Wohnstraflen), Lirmemissionen, Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte und die Eignung der
notwendigen Eisenbahniiberquerungen bewertet.
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Im Ergebnis des Variantenvergleichs wird eine zweiseitige Anbindung des Gesamtareals des
Zeuthener Winkel nach Eichwalde / Schulzendorf und Zeuthen (Variante C) durch die
Gutachter favorisiert.

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

wErreichbarkeit Zeuthener Winkel

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

Selbstredend wird in diesem Kriterium Variante C (zweiseitige
Anbindung) am besten bewertet. Da zum einen der Neuverkehr
Zeuthener Winkel stdrker nach Norden orientiert ist und zum anderen
die Anbindungslinge an das klassifizierte Strafiennetz 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
betrdgt. Diese Belastung entspricht gemdf3 EAE 85/95 den
Einsatzgrenzen von Anliegerstrafien (250 Kfz/h), so dass die
zusdtzlichen Belastungen als zumutbar erscheinen. Auf eine
differenzierte Bewertung der Varianten A u. B wird verzichtet, da die
Jjeweiligen Vor- und Nachteile keine eindeutige Rangbildung zulassen.

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-Strafle
und Schillerstrafe-Sid verteilt, wodurch die Friesenstrafe stidlich des
Bahniibergangs nur mit einem Teil des Neuverkehrs (650 Kfz/24 h)
belastet wird.

Leistungsfihigkeit
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()

Da in keiner Variante Leistungsfihigkeits- bzw. Kapazitdtsgrenzen
iiberschritten werden, wird auf eine differenzierte Bewertung der
Varianten in diesem Kriterium verzichtet. Gegebenenfalls wdre
Variante C etwas giinstiger als die beiden anderen Varianten zu
bewerten, da z.B. bei tempordr reduzierten Leistungsfihigkeiten im
dffentlichen Strafiennetz (Baustelle, einbahnige Verkehrsfiihrung) ein
Umfahren dieser Engpdsse erméglicht 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 Flexibilitdt des zu wdhlenden Erschliefungssystems Zeuthener
Winkel gewdihrleistet werden.

()

Variante C wird aufgrund der hochsten Flexibilitat beziiglich
maoglicher, zukiinftiger Verdnderungen der Bahniibergdnge auf Rang
1 gesetzt. Variante B wird am unginstigsten bewertet, da eine
Sperrung des Bahniibergangs Nordschranke zu einer duflerst
umwegigen Erschlieffungssituation itiber die siidliche Friesenstrafie
fiihren wiirde.

Als Schlussfolgerung der gutachtlichen Erhebungen und Bewertungen kommen die Voigt
Ingenieure dann zu dem Ergebnis, dass 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.

In Kapitel 7 ,,Fazit der Variantenuntersuchung“ heif}t es dazu im Finzelnen u.a. wie folgt:

ey,

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

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

()

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

()

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

Mit dem Ziel einer Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs
sollte im Rahmen der duferen Erschlieffung die Schaffung von
attraktiven Radwegeverbindungen vorgesehen werden“.

Zusammenfassend wurde durch die Gutachter der Voigt Ingenieure (Gutachten Stand Mai
2000) eine abschnittsweise Anbindung des Wohngebiets wie folgt vorgeschlagen:

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

Dies wurde in der Zwischenzeit bereits umgesetzt.

2) Ab Realisierung des zweiten Bebauungsplanteilgebietes
Zeuthener Winkel Siid (B-Plan 115-2) soll die Stidanbindung
Richtung Friesenstral3e hergestellt werden und in einem Zuge an
das B-Plangebiet 115-1 (Zeuthener Winkel Nord) angeschlossen
werden.

Fiir die Verbindung zwischen Schillerstrafie/Nordschranke bis zur Kkiinftigen
Anbindung an die Sammelstrafle wurde im Zuge der Erschliefung des Teilgebietes
,Zeuthener Winkel Nord* eine asphaltierte Baustralle mit 5,50 m Breite bereits
friihzeitig hergestellt. Fiir den Ausbau des Wohngebietes ,,Zeuthener Winkel Siid“ dient
die Trasse weiterhin noch als Baustrafie. Diese Strecke soll zu einem spiteren Zeitpunkt
durch eine Fahrbahnerneuerung an die neue SammelstraBle (vgl. b) ,Innere
Erschliefung*) angepasst und der Offentlichkeit gewidmet werden. Der Ausbau des
Straflenabschnittes siidlich des Flutgrabens his zur Nordschranke wird Bestandteil der
Planung ,,Zeuthener Winkel Mitte®.

Unter dem 06.02.2006 stellen die Voigt Ingenieure so dann in einer aktuellen Stellungnahme
bekriiftigend fest, dass aufgrund einer erneuten Verringerung der WE-Anzahl im Vergleich
zur urspriinglichen Planung (weniger als 20%) und aufgrund der Tatsache, dass sich am
ErschlieBungskonzept in Bezug auf die Verkehrsverteilung nichts wesentliches &ndern soll,
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auf eine Aktualisierung der Prognoseberechnungen verzichtet werden kann. Die
Grofenordnung der Verdnderungen bewegen sich im Rahmen der iiblichen saisonalen
Schwankungen und Prognoseunsicherheiten, so die Gutachter der Voigt Ingenieure.

b) Motorisierter Individualverkehr (Innere ErschlieBung)

Die innere verkehrliche ErschlieBung des Planbereiches erfolgt durch eine Sammelstrafie mit
seitlich abzweigenden Anliegerstraen. Die Sammelstrae wird in nordlicher Richtung an die
vorhandene HaupterschlieBung des Teil-Gebietes ,Zeuthener Winkel Nord* mit
Weiterfiihrung in Richtung Gerhart-Hauptmann-Allee (Gemarkung Eichwalde) bzw. "Am
Zeuthener Winkel" (Gemarkung Schulzendorf) sowie siidwirts an die Baustrafe in Richtung
FriesenstraBe/Nordschranke angeschlossen werden. Die Haupterschliefung wird von
FuBwegen bzw. von einem kombinierten Full- / Radweg begleitet. Zusitzlich entsteht eine
FuB3- / Radwegverbindung in der ostlich an die Baugrundstiicke angrenzend geplanten
Griinanlage durch Riickbau der bislang dort verlaufenden BaustraBe. Die vorgenannten
ErschlieBungsanlagen sind, mit Ausnahme der bisherigen BaustraBle, die lediglich umgebaut
bzw. in Teilen renaturiert wird, erstmalig herzustellen. Die ErschlieBungsstralen werden nach
Herstellung anschlieBend fiir den 6ffentlichen Stralenverkehr gewidmet werden.

¢) Offentlicher Personennahverkehr

Die Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr erfolgt in norddstlicher und
stidostlicher Richtung, da dort unweit des Zeuthener Winkels mit den bereits erwéhnten S-
Bahn-Haltepunkten Eichwalde bzw. Zeuthen entsprechende Potentiale vorhanden sind und
genutzt werden sollen.

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 Gemeinbedarfseinrichtungen (Sportplatz und Friedhof in der
Gemeinde Eichwalde, Kita und Biirgerhaus in der Gemeinde Zeuthen) vor, das erst mit der
Umsetzung des B-Planes 115-3 ,,Zeuthener Winkel-Mitte) umfassend geschaffen wird.
Soweit Teile dieses geplanten Wegenetzes im Geltungsbereich des vorliegenden
Teilbebauungsplanes gelegen sind, wurden diese bedarfsgerecht festgesetzt.

4.4.2 Medienseitige Ver- und Entsorgung
a) Abwassertechnische Erschliefung
Zur Ableitung des Abwassers ist im Planungsgebiet eine Abwasserkanalisation vorzusehen.

Diese wird an die vorhanden Netze angeschlossen. Da nur héusliches Schmutzwasser
abzuleiten ist (vgl. c)) sind die bestehenden Abwasserbeseitigungsanlagen hierzu ausreichend.

b) Trinkwassererschliefflung

Die Trinkwasserversorgung ist iiber die bestehenden Netze, die ebenfalls in das Teil-Gebiet
hinein zu verldngern sind, ausreichend sichergestellt.
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¢) Regenwasserentsorgung

Regenwasser ist entsprechend den gesetzlichen Vorschriften vornehmlich zu versickern. In
dem Planungsgebiet ist keine Regenwasserkanalisation vorgesehen. Die vorliegenden
Baugrunduntersuchungen lassen den Schluss zu, dass mit dem gebotenen Aufwand eine
Versickerung des Regenwassers von den Dachfldchen und den Straen moglich ist.

d) Gasversorgung/Telekommunikation/Elektrizitit

Die diesbeziigliche medienseitige Versorgung des Teilbaugebietes ist sichergestellt. Es kann
an die jeweils vorhandenen Netze angeschlossen werden, die in der Nachbarschaft bereit
liegen.

5. Begriindung der Bebauungsplanfestsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Der Teil-Bebauungsplan Nr. 115-2 ,,Zeuthener Winkel Stid“ setzt analog der Regelungen im
Bebauungsplanteilgebiet Nr. 115-1 ,,Zeuthener Winkel Nord“ bzgl. der Art der baulichen
Nutzung Allgemeine Wohngebiete (WA-1 und WA-2) sowie Griinfldchen fest.

Rechtsgrundlage:
§ 9 Abs. 1 Nrn. 1 u. 15 BauGB, § 4 BauNVO

Begriindung:

Die getroffenen Festsetzungen begriinden sich in der Formulierung der Ziele der
stddtebaulichen Planung. Die geméf} § 4 Abs. 2 BauNVO i.V.m. den textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplans Nr. 115-2 ,,Zeuthener Winkel Siid“ zuldssigen Nutzungen schaffen die
Basis fiir ein Wohngebiet.

Die Freiraumsicherung gemif den landesplanerischen Zielen und Abstimmungen erfolgt
durch Festlegung von der Bebauung freizuhaltender Griinzonen in Form &ffentlicher
Griinflaichen mit unterschiedlichen Zweckbestimmungen.

Mit dem vorgenommenen Ausschluss von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, von
Gartenbaubetrieben und von Tankstellen wird das Ziel verfolgt, der vorhandenen
zentralortlich-infrastrukturellen Versorgung der Gemeinden Zeuthen, FEichwalde und
Schulzendorf bzgl. der durch die ausgeschlossenen Nutzungen tangierten Bereiche nicht
durch einen dezentral gelegenen Standort entgegenzuwirken und mdogliche negative
stddtebauliche Folgen (Schwichung der jeweiligen Infrastruktur, Erhohung der in den
Zeuthener Winkel flieBenden Verkehrsstrome) zu vermeiden.

Allgemein zuléssig bleiben gemiB § 4 Abs. 2 BauNVO, neben Wohngeb&uden, auch die der
Versorgung des Gebietes dienenden Liden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storende Handwerksbetriebe als auch Anlagen fiir Kkirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Nach Ausschluss der oben aufgefiihrten Nutzungen sind gemiB § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und gemal3 § 4 Abs. 3 Nr. 3 Anlagen fiir Verwaltung
ausnahmsweise zuléssig.
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Die allgemeinen Wohngebiete, die gemiB § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen
dienen, lassen so ausreichenden Spielraum fiir stddtebaulich konfliktfreie, das Wohnen

ergidnzende Nutzungen.

5.2 MabB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung in den allgemeinen Wohngebieten wird iiber die
stidtebaulichen Kennwerte der Grundflichenzahl (GRZ), der Geschossfldchenzahl (GFZ) und
das Hochstmal der Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Die GRZ betriigt im WA-lund WA-2 bedarfsgerecht jeweils 0,3; die GFZ jeweils 0,6.

Das HochstmaB der Zahl der Vollgeschosse betrdgt in den allgemeinen Wohngebieten WA-1
und WA-2 jeweils zwei Vollgeschosse.

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, gemdf § la
Abs. 1 BauGB mit Grund und Boden sparsam umgehenden Parzellierung der Fldchen im
Baugebiet. Bodenversiegelungen werden dabei auf das notwendige Mal} begrenzt. Die
Parzellierungsplanung geht davon aus, dass — je nach den Anforderungen und Bediirfnissen
der kiinftigen Bewohner — freistehende Einzel- und Doppelhduser weitgehend flexibel auf
unterschiedlich groBen Grundstiicken errichtet werden. Reihenhéuser sollen, in Abweichung
zum Teilbebauungsplangebiet ,,Zeuthener Winkel Nord* in dem hier in Rede stehenden Stid-
Teil nicht mehr zuldssig sein, um der ansonsten bestehenden Gefahr einer stirkeren
Verdichtung der stidtebaulichen Strukturen in der Ortsrandlage entgegen zu wirken.

Die in § 17 Abs. 1 BauNVO aufgefiihrte Obergrenze der GRZ in WA von 0,4 wird im
Baugebiet insgesamt unterschritten. Dies trégt zu einer verminderten Bodenversiegelung bei
gleichzeitig groferen innergebietlichen Durchgriinungsanteilen bei.

Die GFZ ergibt sich aus dem HochstmalBl der Zahl der Vollgeschosse multipliziert mit der
zuldssigen GRZ.

Das HochstmaB der Zahl der Vollgeschosse begriindet sich zum einen in der Absicht, eine
Bebauung mit freistehenden Einzel- und Doppelhdusern zuzulassen und zum anderen in dem
Ziel, das entstehende Wohngebiet angemessen in die bestehende Ortsstruktur der Gemeinden
Eichwalde, Schulzendorf und Zeuthen zu integrieren.

5.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliichen

Im WA-1 und WA-2 wird eine abweichende Bauweise mit einer Léngenbeschrénkung der
Hauptgebdude auf 16 m festgesetzt, wobei im {iibrigen seitliche Grenzabstinde aber
regelmiBig einzuhalten sind. Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden mittels
Festsetzung von Baugrenzen definiert. Die stralenseitigen Baugrenzen weisen einen Abstand
zum Straflenrand von sechs Metern auf. Die Bautiefen betragen in der Regel 16 m.

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

Die Wahl der abweichenden Bauweise begriindet sich in der grundsétzlichen Absicht, in den
WA freistehende Einzelhduser aber auch Doppelhduser zuzulassen sowie darin, mdglichst
flexibel auf die Anforderungen und Bediirfnisse der kiinftigen Bewohner eingehen zu kénnen
und das Wohngebiet gestalterisch und funktional in die bestehende Ortsstruktur der
Gemeinden Zeuthen, Eichwalde und Schulzendorf zu integrieren. In der offenen Bauweise
regelmiBig mogliche Aneinanderkettungen von Einzel- und Doppelhédusern auf einer Léange
von bis zu 50 Meter wiren hier am Standort in Ortsrandlage stidtebaulich fragwiirdig. Es
wurde daher eine Lingenbegrenzung der Baukorper auf max. 16 Meter im Bebauungsplan
getroffen, welche nur in Form einer abweichenden Bauweise festgesetzt werden konnte.

Die Tatsache, dass auf Baulinien verzichtet und ausschliellich Baugrenzen zur Festsetzung
der {iberbaubaren Grundstiicksflichen herangezogen werden, resultiert ebenfalls aus der
Zielsetzung, den privaten Bauherrn nur so weit wie notwendig einzuschréinken. Dabei wird
aus Griinden der stidtebaulichen Ordnung und des stidtebaulichen Gesamtbildes des
Vorhabens eine durchgehende, nicht zu iiberbauende 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
Hauptgebdude zur Strae zu orientieren und so einen geschiitzten, rlickwirtigen
Gartenbereich zu schaffen und zum anderen eine angemessene stiddtebauliche Ordnung zu
gewihrleisten. Garagen und iiberdachte Stellpldtze sind jedoch auch auflerhalb der
Baugrenzen zugelassen worden. Der offene Charakter der kiinftigen Siedlung wird dadurch
nicht beeintrichtigt, weil eine GRZ von nur 0,3 festgesetzt wurde und verdichtete Bauformen,
wie Reihenh#user und dgl. nicht zuléssig sind.

5.4 StraBBenverkehrsflichen

Die fiir die verkehrliche ErschlieBung des Planbereiches benétigten Flichen flir Straflen,
Wege und Plitze werden als 6ffentliche StraBenverkehrsflédchen festgesetzt.

Rechtsgrundlage:
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Begriindung:

Die Lage der StraBenverkehrsflichen basiert auf der stddtebaulichen Planung fiir das
Gesamtgebiet des Zeuthener Winkels. Das hierarchisch aufgebaute ErschlieBungsnetz ist
sowohl bzgl. der empfohlenen StraBenquerschnitte als auch bzgl. des Verlaufs der
Sffentlichen StraBenverkehrsflichen so angelegt, dass die Verkehrsflichen aus Griinden der
Versiegelung des Bodens minimiert, die ErschlieBung des Baugebietes ausreichend
gewihrleistet und das Erschliefungsnetz wirtschaftlich, funktionsgerecht und verkehrssicher

gestaltet werden kann.

5.5 Offentliche Griinflichen

Im siidlichen und im o6stlichen Teil des Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 115-2
,Zeuthener Winkel Siid“ werden Offentliche Griinflichen, die vornehmlich dem
Landschaftsschutz dienen, festgesetzt.

Rechtsgrundlage:
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 115-2 der Gemeinde Zeuthen (,,Zeuthener Winkel Stid") S. 37
Satzun sausferti un

Begriindung:

Wohnungsnahe Griin- und Freiflichen sind wichtiger Bestandteil der stddtebaulichen
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 Griinzésuren erfolgt auch die
Vernetzung der geplanten Rad- und FuBwegverbindungen in nord/stidlicher Richtung.

5.6 Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft in Verbindung mit Fléichen zum Anpflanzen von Biumen, Striuchern
und sonstigen Bepflanzungen

Nordostlich im Anschluss an die Baufldchen erfolgt eine Gehdlzpflanzung in Form einer rd.
2m breiten Hecke, an die im weiteren Verlauf der Flidche Wildobstbdume auf
Wiesenstandorten anschlieBen. Die Deponie (Altablagerung) wiederum soll nach den
landespflegerischen Zielsetzungen, die zur Planung formuliert wurden, eine héhengestaffelte
Vorpflanzung zur Baugebietsseite hin erhalten. Dazwischen ist ein Offenlandbereich mit
Langgraswiesen anzulegen, durch den auch die geplante Rad-/Fullwegeverbindung verlaufen
wird. Die vorgenannten MaBnahmen werden im Bebauungsplan auf festgesetzten Fliachen
zum Anpflanzen von Bédumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen fixiert.

Erginzend sind StraBenbiume anzupflanzen. Der zuldssige Anteil standortfremder, nicht
einheimischer Gehdlze bei der privaten Gartengestaltung betrdgt max. ca. rd. 50%.
MaBnahmen zur Bepflanzung entlang des Flutgrabens (mind. 500 lfm Grabenbdschung)
werden, soweit im Geltungsbereich dieses Bebauungsplaners gelegen, festgesetzt, im iibrigen
vertraglich gesichert.

Rechtsgrundlage:
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Begriindung:

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 115-2 ,,Zeuthener Winkel Stid* sind
vorhandene wertvolle Geholz- und Biotopstrukturen, wie z.B. der Baumbestand am Graben
im Rahmen des Biotopverbundes aus Griinden des allgemeinen Arten- und Biotopschutz zu
erhalten, zu pflegen und zu entwickeln. Die entsprechenden Mafnahmen zur Pflege und
Entwicklung sind dem landschaftspflegerischen Beitrag zum Bebauungsplan zu entnehmen.
Die MaBnahmen tragen dazu bei, die nachhaltige und langfristige Sicherung der Funktionen
des Naturhaushaltes zu gewdhrleisten.

Der Bereich der an den Selchower Flutgraben angrenzenden &ffentlichen Griinfldche soll in
nordlicher Richtung gemiB der potentiellen natiirlichen Vegetation als Langgraswiese
entwickelt werden. Der Flutgraben erhilt eine Uferbepflanzung.

Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind gemaB § 8 Abs. 2 Nr. 1 BNatSchG sowie § 12
BNatSchG durch Maflnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.
Die Pflanzungen sind Bestandteil der landespflegerischen KompensationsmaBinahmen und
folgen dem Ziel der optimalen Integration des Planungsvorhabens in den vorhandenen
Landschaftsraum unter groBtméglichem Schutz des existierenden Naturraumpotentials.
Weitergehende  Malinahmen bzgl. der oben erwihnten Aspekte sind dem
landschaftspflegerischen Beitrag zum Bebauungsplan zu entnehmen. Die Maflnahmen tragen
dazu bei, die nachhaltige und langfristige Sicherung der Funktionen des Naturhaushaltes zu
gewihrleisten.
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5.7 Sonstige Festsetzungen

a) Regelungen zum Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser

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

Im Plangebiet sind des weiteren alle Stellplitze und Wege aus wasser- und luftdurchlidssigem
Material anzulegen. Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen
sind unzuléssig.

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

Begriindung:

Die Bauleitpline sollen gemdB den in § 1 BauGB formulierten Grundsitzen 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 Riickhaltung von
unbelastetem Niederschlagswasser im Plangebiet und letztlich der Riickfilhrung dieser
Niederschlagswasser in den natiirlichen Wasserkreislauf.

b) Ortliche Bauvorschriften

Im WA sind nur geneigte Dicher zulissig. Jeweils 30 % der Grundfldche von Gebduden
diirfen mit einem Flachdach versehen sein. Fiir Garagen, Carports und untergeordnete
Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind geneigte Décher und Flachdécher zuldssig.
Fiir die geneigten Décher betragen die zuldssigen Dachneigungen bei Gebduden mit zwei
Vollgeschossen mindestens 30°, maximal 45°, bei Gebéuden mit nur einem Vollgeschoss und
bei Gebiuden mit Zeltdichern (sog. ,,Stadtvillen*) mindestens 22° und wiederum hochstens
45°. Als Dacheindeckung sind im WA-1 nur Dachziegeln und Dachpfannen in dunklen braun-
bis schieferschwarzen Farbungen entsprechend RAL zuldssig, wohingegen im WA-2 nur rote
bis rotbraune Farbungen entsprechend RAL zugelassen wurden.

Die Gebaude sind als Putzbauten in den RAL-T6énen RAL 1000 bis 1002, RAL 1013 bis 1015
und RAL 9001 bis 9002 (entspricht Wei3-, Beige- und hellen Griinténen) oder deren
Mischténen, mit Sichtmauerwerk oder mit gelblichem oder rotlichem Verblendklinker zu
errichten. An untergeordneten Geb#udeteilen sind Verkleidungen aus Holz zuldssig; gleiches
gilt fiir untergeordnete Teilfldchen des Gebdudes.

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 zuléssig.

Rechtsgrundlage:
§ 81 BbgBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

Begriindung:
Die Festsetzungen gewihrleisten einen architektonischen bzw. stiddtebaulichen
gebietsspezifischen Gestaltungsrahmen, welcher eine Einheitlichkeit des Plangebietes zu
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sichern in der Lage ist, ohne die individuellen Vorstellungen des jeweiligen Bauleute
unangemessen zu beschneiden.

a) Im Baugebiet sollen die Gebdude als Putzbauten mit hellem Farbanstrich oder durch
Verwendung von Sichtmauerwerk in der Fassadengestaltung in Erscheinung treten.
Abweichend hiervon wurden zur Fassadengestaltung alternativ nur Verblendklinker in
gelblicher oder rotlicher Farbung sowie Holzverkleidungen bis zu einer Fliche von
max. 25 % der jeweiligen Fassade zugelassen. Diese Regelungen dienen der
Herbeifiihrung einer einheitlichen Gebietstypik hinsichtlich der von auBen sichtbaren
Gebédudeerscheinung im Fassadenbereich.

b) Fir den Dachbereich wird im Plangebiet der gebietsspezifische Charakter eines
Baugebietes, geprdgt von roten (im WA-2) und schwarzen (im WA-1)
Dacheindeckungen, angestrebt. Dazwischen liegende Mischténe im rotbraunen und
grauschwarzen Bereich wurden jeweils ergiinzend zugelassen, da sie mit den
vorgenannten Hauptténen harmonieren.

c) Es wird des weiteren fiir das Plangebiet eine geschlossen/ruhige Dachlandschaft

angestrebt. Eine Vielzahl von Aufbauten im Dachbereich ist daher zu vermeiden.
Nebengebéude wurden dabei als nichtbestimmend hinsichtlich ihrer #sthetischen
Verwirkung angesehen. Die zuldssigen Dachaufbauten (Gauben etc.) sind
entsprechend des Vorgenannten im Bezug auf Ihre Einzeldimensionierung zu
beschréinken. Andernfalls wiirde das Ziel einer geschlossen ruhigen Dachlandschaft
unterlaufen werden. Eine jeweilige Breite der einzelnen Dachaufbauten von max. 3,00
m wurde diesbeziiglich als vertrégliches MaB angesehen. Die Regelungen dienen der
Harmonie in der Dachlandschaft des Baugebietes.
Bei der Dachneigung konnten groBere Spielriume gewshrt werden, da diese weniger
malgeblich fir das Erscheinungsbild des Baugebietes insgesamt anzusehen sind. Es
wurde eine zuldssige Dachneigung zwischen 30° und max. 45° unter Bertlicksichtigung
ansonsten diesbeziiglich weitgehender Baufreiheiten festgelegt. Bei eingeschossiger
(Bungalow-) Bauweise aber auch bei Gebduden mit Zeltdachform (sog. Stadtvillen)
kann die Mindestdachneigung bedarfsgerecht auf 22° herabgesetzt werden.
Flachddcher wurden untergeordnet (max. 30% der Grundfliche pro Gebiude)
ergénzend zugelassen.

Die im Bebauungsplan getroffenen gestalterischen Festsetzungen geben eine "Leitlinie" vor.
Sie sollen insgesamt eine Grundqualitét der kiinftigen Bauformen im Hinblick auf deren
Vertrédglichkeit und Harmonie untereinander sicherstellen. Sie dienen auch der stidtebaulich
vorausschauenden Vermeidung von nachbarschaftlichen Konflikten.

Weitgehender Regelungsbedarf wird nicht gesehen.

3.8 Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

Im Plangebiet werden schalltechnische Schutzvorkehrungen gegeniiber auf den Planbereich
einwirkende Immissionen erforderlich. Diese wurden gutachtlich ermittelt. Es liegt zum Teil-
Bebauungsplan Nr. 115-2 ,Zeuthener Winkel Siid* die aktuelle schalltechnische
Untersuchung zu den Auswirkungen der Planung auf die Verkehrslirmverhéltnisse der
Forschungs- und Informationsgesellschaft fiir Fach- und Rechtsfragen der Raum- und
Umweltplanung (F.I.R.U.) mbH, Kaiserslautern, Stand Februar 2006, vor.
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Die gemiB den gutachtlichen Ermittlungen als erforderlich angesehenen schalltechnischen
Schutzvorkehrungen im Plangebiet umfassen den Schutz vor Bahnlérm.

Demnach verursacht der im Jahr 2015 auf der Bahnstrecke ostlich des Plangebiets im
Streckenabschnitt zwischen Eichenwald und Zeuthen erwartete Schienenverkehr im geplanten
Wohngebiet Beurteilungspegel zwischen 49 und 51 dB(A) am Tag und in der Nacht, so die
Gutachter der F.I1.R.U. mbH.

Der Orientierungswert des Beiblatts 1 zur DIN 18005 fiir Verkehrslarmeinwirkungen am Tag
von 55 dB(A) wird im gesamten Wohngebiet zwar deutlich unterschritten, der
Orientierungswert fiir Verkehrslirmeinwirkungen im Nachtzeitraum hingegen um 4 bis 6
dB(A) iiberschritten.

Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV von 49 dB(A), der beim Neubau oder der
wesentlichen Anderung eines Schienenweges die Grenze der im Nachtzeitraum in einem
Wohngebiet zumutbaren Verkehrsldrmeinwirkungen kennzeichnet, wird innerhalb des
geplanten Wohngebiets um bis zu 2 dB(A) tiberschritten.

Zum Schutz der geplanten Wohnbebauung vor den Schienenverkehrsldrmeinwirkungen im
Nachtzeitraum sind im Ergebnis LirmschutzmaBnahmen vorzusehen und im Bebauungsplan
festzusetzen, so das Gutachten.

GemiB den gutachtlichen Ermittlungen liegt die geplante Wohnbebauung aufgrund des
Bahnldrmes ginzlich im Larmpegelbereich II nach Tabelle 8 der DIN 4109 ,,Schallschutz im
Hochbau®.

Nach auBen abschlieBende Bauteile von Aufenthaltsriumen (auch im Dachraum) sollen nach
den Empfehlungen der Gutachter so ausgefithrt werden, dass Sie ein erforderliches
resultierendes SchalldimmmaB (Rw ‘res des Auflenbauteils von mind. 30 dB(A)) aufweisen.
Dies wurde festgesetzt.

In Bezug auf Fluglirm sowie im Hinblick auf planinduzierte Gerduscheinwirkungen durch
StraBenverkehr im Plangebiet und in dessen Umgebung werden keine MaBinahmen
erforderlich (vgl. hierzu Kap. 7.2 der Begriindung).

6. Anderung der Planinhalte im Zuge der Beteiligungsverfahren

6.1 Ergebnisse der friihzeitigen Biirgerbeteiligung

Aufgrund der von den Biirgern wihrend der frithzeitigen Biirgerbeteiligung geméB § 3 Abs. 1
BauGB vom 16.11.1998 bis zum 16.12.1998 vorgebrachten Anregungen wurden Anderungen
an der urspriinglichen Gesamtplanung vorgenommen.

Als wesentliche Anderungen sind die Reduzierung der Gesamtfliche der WA, die Aufnahme
einer Fliche fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Biirgerhaus® in die Planung
fiir den ersten Bauabschnitt (,,Zeuthener Winkel Nord*) und die Befriedung der ehemaligen
Hausmiilldeponie (Altablagerung) anstelle eines vollstindigen Abtrags zu nennen.

6.1.1 Befriedung der ehemaligen Hausmiilldeponie (Altablagerung)

Beziiglich der ehemaligen Hausmiilldeponie (Altablagerung), deren vollstindiger Abtrag
urspriinglich vorgesehen war, wurde in Abstimmung mit der zustindigen Unteren
Abfallwirtschaftsbehdrde der Befriedung und Begriinung vor einem vollstindigen Abtrag der
Vorzug geben. Als sinnvoller Nebeneffekt kann der vorhandene Deponiekdrper dadurch
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weiterhin zusitzlich auch seine Funktion als wirksamer Lirmschutz gegeniiber der weiter
dstlich verlaufenden Bahntrasse erfiillen.

Durch eine sanfte Modellierung und Bepflanzung der Westflanke sowie der Anpflanzung von
Biumen auf einem westlich an die Deponie (Altablagerung) angrenzenden Streifen kann
zugleich eine Sicherung gegen Absturz sowie eine gute Einpassung in das vorhandene
Landschaftsbild erreicht werden (vgl. Kap. 1.5).

6.1.2 Fliiche fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Biirgerhaus®

Beziiglich der Fliche fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Biirgerhaus®, welche
nicht Bestandteil der Planentwurfs der frithzeitigen Biirgerbeteiligung war, wurde
argumentiert, dass eine Gemeinbedarfsfliche fiir zukiinftige Entwicklungen der Gemeinde,
welches ein Biirgerhaus einschliet, langerfristig vorzusehen sei.

Die Anregungen wurden der Planung fiir den ersten Bauabschnitt (B-Plan 115-1 ,,Zeuthener
Winkel Nord“) zugeordnet und darin umgesetzt. Auf den nun in Rede stehenden Teil-
Bebauungsplan Nr. 115-2 ,Zeuthener Winkel Siid“ haben diese Anregungen keine
Auswirkungen.

6.1.3 Reduzierung der Gesamtfliche der WA

Die Gesamtfliche der WA in allen drei Teilabschnitten wurde reduziert, um die erforderliche
Griinzdsur gemdB 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.

6.2 Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Triiger 6ffentlicher Belange

Zeitgleich zur frithzeitigen Biirgerbeteiligung gemiB § 3 Abs. 1 BauGB fand eine friihzeitige
Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange statt. Die im folgenden aufgefithrten Anderungen
beziehen sich wiederum ebenfalls auf das Gesamtgebiet des Zeuthener Winkels.

Als wesentliche Anderungen sind anzufiihren, dass eine zum Zeitpunkt der frithzeitigen
Biirgerbeteiligung geplante Sondergebietsfliche mit der Zweckbestimmung ,.Ladengebiet
sowohl aus dem Teil-Bebauungsplan Nr. 115-1 ,,Zeuthener Winkel Nord*“ herausgenommen
wurde als auch ansonsten eine solche nicht mehr Bestandteil der vorliegenden iibrigen
Planungen ist. Die StraBenquerschnitte wurden optimiert bzw. reduziert. Es wurde eine
Befriedung der Deponie (Altablagerung) anstelle einer Abtragung durchgefiihrt. Die
Gesamtfliche der WA wurde reduziert und der geplante, zum Zeitpunkt der frithzeitigen
Biirgerbeteiligung entlang des Selchower Flutgrabens vorgesehen gewesene Geh- und
Radweg wurde nach Osten in die dort zwischen den Baugebieten und den Bahnanlagen
geplanten Griinanlagen verschoben.

6.2.1 Verzicht auf das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,L.adengebiet*

Beziiglich des wurspriinglich im Teil-Abschnitt ,.Zeuthener Winkel Nord“ geplanten
Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,,Ladengebiet wurde argumentiert, dass Laden,
die der Versorgung des Gebietes dienen, auch im allgemeinen Wohngebiet errichtet werden



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 115-2 der Gemeinde Zeuthen (,,Zeuthener Winkel Siid") S. 42
Satzun sausferti un

kénnen und eine tiber den Bedarf des Wohngebietes hinausgehende Konzentration von Liden
mit den Zielen der Raumordnung nicht vereinbar sei.

Dem wurde im B-Plan Nr. 115-1 ,,Zeuthener Winkel Nord*“ gefolgt. Auf den hier in Rede
stehenden B-Plan Nr. 115-2 ,, Zeuthener Winkel Siid“ hat dieses keine Auswirkungen.

6.2.2 Optimierung der StraBenquerschnitte

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

Dies wurde in der Planung beriicksichtigt.

6.2.3 Befriedung der ehemaligen Hausmiilldeponie (Altablagerung)

Beziiglich der Befriedung der Deponie (Altablagerung) wurde angemerkt, dass aufgrund von
Beratungen zwischen dem Umweltamt des Landkreises Dahme-Spreewald, dem
Biirgermeister 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. Die Untersuchungen in Abstimmung mit dem Umweltamt
ergaben, dass keinerlei Gefihrdungen fiir die Anwohner oder weitere Schutzgiiter von der
Deponie (Altablagerung) ausgehen, so dass eine Modellierung insbesondere der Westflanke
als geeignete Mafinahme zur Befriedung angesehen wird (vgl. Kap. 1.5).

6.2.4 Reduzierung der Gesamtfliiche der WA

Die Gesamtfliche der WA wurde reduziert, um zum einen den landesplanerischen
Anforderungen zu entsprechen und zum anderen die von der zustdndigen Unteren
Abfallwirtschaftsbehorde  geforderten Abstinde des Baulandes zum  gesicherten
Deponiekdrper von 50 m und von 100 m einzuhalten.

6.2.5 Geh- und Radwege

Beziiglich des im Planentwurf der frilhzeitigen Biirgerbeteiligung entlang des Selchower
Flutgrabens vorgesehen gewesenen Geh- und Radwegs wurde argumentiert, ein Verschieben
des Weges nach Osten (an die WA) wiirde eine Option fiir Renaturierungsmalinahmen am
Flutgraben offen halten und die naturrdumliche Entwicklung entlang des Grabens
unterstiitzen.

Dem wurde entsprochen.

6.3 Ergebnis der Offenlage gemiifl § 3 BauGB und der erneuten Trigerbeteiligung
gemiiB} § 4 BauGB

Im Zuge der Planoffenlage wurden von Seiten der Biirger keine Anregungen vorgebracht.

Durch die Nachbargemeinde Eichwalde wurde vorgetragen, dass auf Grund des zu
erwartenden Baustellenverkehrs im Bereich der Kindertagesstitte ,,Pinocchio* (Max-
Liebermann-StraBe, Zeuthen) eine Geschwindigkeitsbeschrinkung auf 30 km/h erfolgen

sollte.
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Diese Anregung wird von Seiten der Gemeinde Zeuthen und dem im Plangebiet als
ErschlieBungstriiger auftretenden Investor voll und ganz unterstiitzt und als Hinweis im
Hinblick auf anschlieBende verkehrsordnerische Verfligungen an die entsprechenden Stellen
weitergeleitet.

Von Seiten Triger offentlicher Belange wurde im Verfahren der Planoffenlage folgendes
angeregt:

6.3.1 Einwohnerzuwachs

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung weist darauf hin, dass es sich bei der Gemeinde
Zeuthen um eine Typ 2-Gemeinde gemiB § 16 Abs. 2 LEPro und Grundsatz 1.1.3 LEP eV
handele. Fiir diese Gemeinden werde gemiR Grundsatz 1.1.4 LEP eV ein Einwohnerzuwachs
von in der Regel 25 % als raumordnerisch vertriglich angesehen.

Die Gemeinde hilt dem die nachfolgend dargestellten Tabelle entgegen, wonach die
Einwohnerzahl in der Gemeinde Zeuthen im Jahr 1990 7.827 Einwohner betrug. Bei einem
Einwohnerzuwachs von 25 % (bzw. 2,5 % pro Jahr) errechnet sich somit eine Einwohnerzahl
von 9.784 Einwohnern. Zum Stichtag des 30.09.2005 betrug die tatséchliche Einwohnerzahl
10.191 Einwohner, mithin eine Uberschreitung des durch den LEP eV vorgegebenen Soll-
Wertes um lediglich 407 Einwohner bzw. 4,1 %. Der Tabelle zur Entwicklung der
Einwohnerzahl ldsst sich des weiteren entnehmen, dass ein iiberproportionaler Anstieg der
Einwohnerzahlen, also ein Anstieg von mehr als 2,5 % Einwohnerzuwachs jéhrlich, in den
Jahren 1998, 1999, 2000 und 2001 zu verzeichnen war. Seit dem Jahr 2002 war lediglich noch
ein Anstieg von deutlich weniger als 2,5 % zu verzeichnen, ndmlich fiir das Jahr 2002 von 1,9
%, fur die Jahre 2003 und 2004 lediglich 1,3 % und fiir das Jahr 2005 nur noch 0,9 %.
Aufgrund dieser geringen Zuwachswerte in den letzten vier Jahren ist aus Sicht der Gemeinde
der Einwohnerzuwachs unter Beriicksichtigung des Grundsatzes 1.1.4 LEP eV als
raumordnerisch vertriglich anzusehen, auch wenn der absolute Zuwachswert die Sollgrenze
des Regelwertes des LEP eV zum jetzigen Zeitpunkt leicht {iberschreitet. Dieses gilt umso
mehr, wenn man von einem jahrlichen durchschnittlichen Einwohnerzuwachs bei den Typ 2-
Gemeinden von 2,5 % ausgeht, da bei dieser Betrachtungsweise die Zuwachszahlen von der
Gemeinde Zeuthen seit dem Jahr 2002 deutlich unterschritten haben.

Auch im Hinblick auf den potentiellen Bevolkerungszuwachs aufgrund des hier in Rede
stehenden Bebauungsplans, welcher die Errichtung von ca. 38 Wohneinheiten erméoglicht und
somit — verteilt auf mehrere Jahre — einen Bevolkerungszuwachs von ca. 80 bis 90
Einwohnern bedeuten kénnte, erscheint aus Sicht der Gemeinde dieser relativ geringe
potentielle Bevélkerungszuwachs ohne weiteres raumordnerisch vertréglich.

Dariiber hinaus gilt es zu beachten, dass die Entwicklungen im Bereich des Zeuthener
Winkels Gemeinde iibergreifend mit der Gemeinde Eichwalde erfolgt (vgl. Kap. 3.6 und 5.3
des Erlduterungsberichtes zum Fldchennutzungsplan der Gemeinde Zeuthen). Die Gemeinde
Eichwalde verfiigt iiber keinerlei Bauflichen im AuBenbereich und ist deshalb an einer
gemeinsamen Entwicklung des Gebietes ,,Zeuthener Winkel“ interessiert, welche in der Folge
auch  verbindlich vereinbart wurde. Vor diesem Hintergrund sind die



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 115-2 der Gemeinde Zeuthen (,,Zeuthener Winkel Siid") S. 44
Satzun sausferti un

Wohnbaufldchenfestsetzungen des in Rede stehenden Bebauungsplanes nicht génzlich der
Gemeinde Zeuthen anzurechnen, auch wenn diese sich in Bezug auf die administrative
Zugehorigkeit auf deren Gemeindegebiet befinden.

Stichtag Einwohnerzahl Zuwachs absolut Veriinderung ggii.
Vorahr

31.12.1990 7.827

31.12.1994 7.794

31.12.1995 7.923 129 1,7 %
31.12.1996 8.056 133 1,7%
31.12.1997 8.171 115 1,4 %
31.12.1998 8.665 494 6,0 %
31.12.1999 9.005 340 3.9%
31.12.2000 9.375 370 4,1 %
31.12.2001 9.646 271 2,9%
31.12.2002 9.831 185 1,9%
31.12.2003 9.959 128 1,3 %
31.12.2004 10.094 135 1,3 %
30.09.2005 10.191 97 0,9 %

Tabelle: Einwohnerentwicklung Zeuthen 1990 bis 2005

6.3.2 Lage im Freiraum gemiill LEP eV

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung weist darauf hin, dass das Bebauungsplangebiet
des Bebauungsplans Nr. 115-2 in einer Fliche liegt, die nach dem LEP eV als , Freiraum mit
grof3flichigem Ressourcenschutz® festgelegt ist. Gemdll dem Ziel 2.1.2 LEP eV sei die
Erforderlichkeit der Inanspruchnahme solcher Flichen fiir Siedlungserweiterungen zu
begriinden. Die landesplanerische Befiirwortung der Wohnbauflichenausweisung im
»Zeuthener Winkel“ im Rahmen der Aufstellung des Flidchennutzungsplanes sei an die
MaBgabe einer stufenweisen, bedarfsabhéngigen Entwicklung gebunden gewesen.

Die Gemeinde argumentiert diesbeziiglich, dass gemall dem Ziel 2.1.2 LEP eV im ,,Freiraum
mit grofflichigem Ressourcenschutz® Siedlungserweiterungen ausnahmsweise zugelassen
werden kdnnen, soweit sonstige &ffentlich rechtliche Vorschriften nicht beriihrt sind und die
Siedlungserweiterung mit den Kriterien der Erforderlichkeit der Siedlungsmalinahme sowie
der Sicherung der ErschlieBung mit geeigneten offentlichen Verkehrstrigern im Einklang
steht.

Diese Vorgaben sieht die Gemeinde als erfiillt an. Bei dem vorliegenden
Bebauungsplanentwurf, welcher die Errichtung von ca. 38 Wohneinheiten ermdglicht, handelt
es sich momentan um das einzige planerische Wohnbauvorhaben der Gemeinde im
Auflenbereich. Nach wie vor legt die Gemeinde Zeuthen hingegen den Schwerpunkt der —
unter Berlicksichtigung der unter 6.3.1 dargestellten Zahlen zumindest seit 2002 ohnehin
geringen — Eigenentwicklung in die Innenbereichsverdichtung. Aufgrund der nach wie vor
bestehenden Problematik, die bereits bei der Aufstellung des Flichennutzungsplans
berticksichtigt wurde, dass noch bebaubare Grundstiicke im Innenbereich ganz iiberwiegend
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grofe GrundstiicksgréBen von ca. 1.000 gm aufweisen, ist eine geordnete Eigenentwicklung
der Gemeinde ausschlieBlich auf vorhandenen Flichen im Siedlungsbereich nicht méglich.
Dieses zeigen auch die Zahlen aus der Tabelle zur Bevolkerungsentwicklung, nach welchen
seit dem Jahr 2002 der Einwohnerzuwachs permanent riickldufig war und beispielsweise im
Jahr 2005 lediglich noch ca. ein Fiinftel des Einwohnerzuwachses im Vergleich zum Jahr
1998 aufwies. Aus diesem Grunde sieht die Gemeinde Handlungsbedarf fiir eine geordnete
Eigenentwicklung dahingehend, dass eine relativ geringfiigige Siedlungserweiterung von ca.
38 Wohneinheiten mit relativ kleinen Grundstiickszuschnitten von ca. 500 gm unter
Freirauminanspruchnahme geboten ist. Hiermit soll gleichzeitig sichergestellt werden, dass
die Eigentumsbildung solcher Kreise der Bevélkerung, fiir die der Erwerb von den grofien
Grundstiicken im Innenbereich unerschwinglich ist, ermoglicht wird, womit der
Planungsleitlinie des § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB Rechnung getragen wird. Somit hat die
Gemeinde dem Ziel 2.1.2 LEP eV, ndmlich die Erforderlichkeit der Siedlungserweiterung
unter der Freirauminanspruchnahme nachzuweisen, vollumfiinglich entsprochen.

Des weiteren ist auch die Sicherung der ErschlieBung mit geeigneten offentlichen

Verkehrstrigern, insbesondere dem schienengebundenen Personenverkehr, sowie der
sonstigen technischen und sozialen Infrastruktur gegeben (vgl. Kap. 4.4.1, 4.4.2,7.4).

6.3.3 Reihenfolge der B-Planaufstellung

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung &uflert Bedenken zu der beabsichtigten
Reihenfolge der Bebauungsplanaufstellung, da das Bebauungsplangebiet Nr. 115-2 separat im
Freiraum liege, zu einer Zersiedelung des Landschaftsraums fiihre und somit nicht im
Einklang mit den raumordnerischen Erfordernissen gemédfl § 15 Abs. 2 LEPro und G 1.0.4
LEP eV steche, wonach neue Siedlungsbereiche am vorhandenen Siedlungsbereich
anzuschliefen seien.

Die Gemeinde argumentiert hierzu dass sie sich hinsichtlich der Reihenfolge der drei
Bebauungspline Nr. 115-1 bis 115-3 im Bereich des Zeuthener Winkels an die Vorgaben und
Abstimmungen mit der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung sowie dem damaligen
Ministerium fiir Umwelt, Naturschutz und Raumordnung des Landes Brandenburg im
Rahmen der Aufstellung des Flichennutzungsplanes sowie des Bebauungsplans Nr. 115-1
(Zeuthener Winkel Nord) gehalten hat. Dieses ergibt sich etwa aus der Begriindung zu dem
Bebauungsplan Nr. 115-1, in welchem es auf Seite 5 heifit:

Der siidliche Teilbereich des Zeuthener Winkels, welcher durch den
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 115-2 ,, Zeuthener Winkel Siid" abgedeckt
wird, soll im Anschluss an den nordlichen Teilbereich entwickelt werden. Ziel ist es
hierbei insbesondere u.a. auch, die stillgelegte Hausmiilldeponie im Osten zu
befrieden und die verkehrliche Anbindung des Gesamtgebietes nach Siiden zu
sichern. Den Abschluss bildet der Bebauungsplan Nr. 115-3 , Zeuthener Winkel
Mitte“, welcher spdter der Verknmiipfung der beiden neuen Siedlungsbereiche im
Stiden und im Norden des Planungsraumes dienen soll.

In der damaligen Stellungnahme der Gemeinsamen Landesplanungsabteilung vom 15.12.1999
zu dem Bebauungsplan Nr. 115-1 nebst Begriindung werden keine Einwendungen gegen die
dort aufgefiihrte Reihenfolge der Bebauung erhoben.
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Die vorgenannten Griinde fiir die Entwicklungsreihenfolge der einzelnen Baugebiete, die
mafgeblich fiir die Gesamtkonzeption der Entwicklung des ,,Zeuthener Winkels* waren und
bereits in der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 115-1 festgehalten wurden, gelten auch
weiterhin fiir die vorliegende Planung. Demnach soll mit dem Bebauungsplan Nr. 115-2 die
Befriedung der stillgelegten Hausmiilldeponie im Osten sichergestellt werden. Die
Einzelheiten hierzu werden in der Begriindung zum Bebauungsplan unter Ziff. 1.5 unter
Verweis auf die ,,Stellungnahme zur Befriedung der ehemaligen Deponie Eichwalde® des
Sachverstindigen Dr. rer. nat. Peter Neuling, Berlin, von Mirz 2006 dargelegt. Um diese
MaBnahme jetzt zu realisieren, ist — wie von Anfang an vorgesehen und mit den Behdrden
abgestimmt — nach dem Bebauungsplan Nr. 115-1 (Zeuthener Winkel Nord), der vorliegende
Bebauungsplan Nr. 115-2 (Zeuthener Winkel Siid) zu realisieren.

Aufgrund des Gesamtkonzeptes des Zeuthener Winkels, wie er auch aus dem
Flichennutzungsplan hervorgeht, ist im Ubrigen gesichert, dass die neuen Siedlungsfldchen
am vorhandenen Siedlungsbereich des Plangebietes des Bebauungsplans Nr. 115-1
anschlieBen. Dieser Anschluss ist unter anderem auch mit dem verbindenden StraBenabschnitt
zwischen den Wohnbauflichen der Planbereiche der Bebauungsplidne Nr. 115-1 und 115-2,
welcher in dem Planbereich des Bebauungsplans Nr. 115-2 liegt, gewdhrleistet. Eine
,,Verfestigung, Erweiterung und Entstehung von Splittersiedlungen®, was Z 1.0.5 LEP eV
verhindern will, ist somit aufgrund des direkten StraBenanschlusses der beiden
Bebauungsplangebiete gerade nicht zu besorgen. Vielmehr wird dieses Ziel der Raumordnung
und Landesplanung seitens der Gemeinde bei der vorliegenden Planung berticksichtigt und
beachtet.

6.3.4 FEinhaltung der Griinzésur

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung weist abschlieend diesbeziiglich darauf hin, dass
mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 115-2 — wie landesplanerisch gefordert — die
Griinzésur gesichert und das flichenhafte Zusammenwachsen der Siedlungsbereiche von
Eichwalde, Zeuthen und Schulzendorf ausgeschlossen werde. Allerdings reiche das geplante
allgemeine Wohngebiet im Bebauungsplanentwurf Nr. 115-2 {iber bestehende
Bebauungsgrenzen hinaus.

Durch die Gemeinde wird dies begriifit. Nicht nachvollziehbar ist hingegen der Hinweis, dass
das geplante allgemeine Wohngebiet ,,iiber bestehende Bebauungsgrenzen® hinausreiche. Das
geplante allgemeine Wohngebiet hilt exakt die Vorgaben ein, die durch die Darstellung der
Wohnbauflichen im Flichennutzungsplan vorgegeben sind.

6.3.5 Anpassung des Griinordnungsplanes

Es wird von Seiten der Unteren Naturschutzbehtrde darauf hingewiesen, dass der GOP noch
anzupassen ist an die Ergebnisse einer am 27.04.2006 durchgefiithrten Abstimmung.

Der GOP wurde anhand der getroffenen Abstimmungen anschlieBend angepasst (fiir
StraBenbiume Obstbdume anstelle von Feldahorn und kleinere Pflanzqualititen bevorzugen,
abschnittsweise Unterbrechung der Grabenrandbepflanzung vorsehen) Die Anpassungen
werden im Rahmen der Ausfithrungsplanung beriicksichtigt.
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6.3.6 Grabenunterhaltung durch Wasser- und Bodenverband

Bei der Neuanpflanzung sei darauf zu achten, dass einseitig die barrierefreie
Grabenunterhaltung weiterhin méglich bleibt. Es wird ein ca. 5 m breiter Arbeitsstreifen
gemessen ab Grabenbdschungsoberkante benétigt.

Im FEinlaufbereich des Eisenbahndiikers solle beidseitig auf eine Bepflanzung verzichtet
werden.

Die Anregung wird im Rahmen der Ausfithrungsplanung beriicksichtigt.

6.3.7 Planfeststellungsbeschluf} ,,Ausbau Verkehrsflughafen Schénefeld“

Bei den vorgesehenen Maflnahmen im Bereich des Selchower Flutgrabens seien die
Rechtswirkungen des Planfeststellungsbeschlusses ,, Ausbau Verkehrsflughafen Berlin-
Schoénefeld” zu beachten (Grunderwerbsplan G 0502.0 Grunderwerbsverzeichnis S 77 und

78).

Die Gemeinde stellt hierzu fest, dass der Geltungsbereich des Bebauungsplanes von
planfestgestellten =~ Mallnahmen geméss vorstehend benanntem  Grunderwerbsplan
offensichtlich nicht beriihrt wird.

7. Auswirkungen der Planung

7.1 Verkehrliche Auswirkungen

Im September 1998 wurde durch das Biiro Voigt Ingenieure GmbH, Luckau, bzgl. der
geplanten Bebauung des Zeuthener Winkels ein verkehrlicher Variantenvergleich der duf3eren
ErschlieBung durchgefiihrt und mit Stand Mai 2000 auf der Basis zwischenzeitlich
vorgenommener Planungsreduzierungen hinsichtlich der Verkehrsprognoseberechnungen
aktualisiert. Primdres Ziel der Untersuchungen stellte die Analyse der verkehrlichen
Wirkungen moglicher Varianten der dufleren ErschlieBung des geplanten Bauvorhabens auf
das anliegende vorhandene StraBennetz dar. Auf der Basis verschiedener
Planungsiiberlegungen zur verkehrlichen ErschlieBung wurden in der Studie drei Varianten
entwickelt und hinsichtlich verkehrsplanerischer Kriterien vergleichend gegeniibergestellt. In
allen Bewertungskriterien wurde 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 ErschlieBung des ,,Zeuthener Winkels“
basieren auf den Ergebnissen dieser Studie, um die aus den entstehenden Verkehrsstromen
resultierenden Belastungen sowohl flir die betroffenen Anwohner als auch die
Beeintrdchtigung von Natur und Landschaft, insbesondere durch Bodenverbrauch, auf ein
Mindestmal zu reduzieren.

Zusammenfassend wurde von den Voigt Ingenieuren eine abschnittsweise Anbindung des
Wohngebietes vorgeschlagen (siche Kapitel 4.4.1 a dieser Begriindung).

Diesen gutachtlichen Empfehlungen wurde im Rahmen der ErschlieBung des ersten Teil-
Abschnittes (Bebauungsplangebiet ,,Zeuthener Winkel Nord®) bereits gefolgt. Es wurde eine
Anbindung des Zeuthener Winkels nordwirts sowohl in Richtung der Gemeinden Eichwalde
und Schulzendorf als auch stidwirts in Richtung Nordschranke/FriesenstraBe (dort mittels
einer asphaltierten Baustrale, die auch dem Individualverkehr zur Verfiigung steht) bereits im
Zuge der Realisierung des ersten Bauabschnittes hergestellt. Letztere soll im Abschnitt
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zwischen Flutgraben und SchillerstraBe, also auflerhalb des Geltungsbereiches diese
Bebauungsplanes, im Rahmen der Realisierung des Bauabschnittes ,,Zeuthener Winkel
Mitte™ zu einer SammelstraBe ausgebaut werden, welche dann durch das kiinftige Wohngebiet
JZeuthener Winkel Sid™ nordwiirts an die bereits vorhandene SammelstraBe im Baugebiet
.Zeuthener Winkel Nord” anzuschliefen ist. Es bestchen so dann dauerhaft drei
leistungsfihige Anbindungen des Baugebietes insgesamt an das wmgebende Ortliche
Straennetz.

Im Rahmen der ErschlieBung des ersten Bauabschnittes ,.Zeuthener Winkel Nord“ wurden
des weiteren auf der Basis durchgefiihrter Lirmimmissionsberechnungen, erginzende
bauliche MaBnahmen an den zur ErschlieBung herangezogenen bestehenden Straflen in den
Gemeinden Eichwalde und Schulzendorf ebenfalls bereits durchgefiihrt (vgl. Kapitel 4.4.1 a).

Da nach der im Jahr 2000 erfolgten Reduzierung der urspriinglichen Planung (Stand 1998)
mit der nun hier in Rede stehenden Planung eine neuerliche Reduzierung der Wohneinheiten
in einer GréBenordnung von etwas weniger als 20% verbunden steht, wurden die Gutachter
der Voigt Ingenieure um eine aktuelle Einschitzung der moglichen Auswirkungen auf die
zuletzt in 2000 vorgenommenen Prognoseberechnungen gebeten. Die Gutachter teilten hierzu
unter dem 06.02.2006 hierzu u.a. folgendes mit:

so..aufgrund der Konkretisierung der Erschliefung und einer
Reduzierung von ca. 40% der Wohneinheiten im Wohngebiet
,, Zeuthener Winkel Siid“ wurde im Mai des Jahres 2000 bereits eine
Aktualisierung des Verkehrskonzeptes vom September 1998 mit einer
Berechnung der zu erwartenden Verkehrsbelastungen vorgenommen.
Entsprechend einer erneuten Verringerung der WE-Anzahl um
weniger als 20% kann nun davon ausgegangen werden, dass sich
auch die Verkehrsbelastungen linear um weniger als 20% verringern.
Diese Griffenordnung bewegt sich etwa im Rahmen der
Prognoseunsicherheiten  und  saisonalen  Schwankungen  der
Verkehrsbelastungen. Da sich am bestehenden Erschlieffungskonzept
in Bezug auf die Verkehrsverteilung nichts Wesentliches dndern soll,
kann auf eine Aktualisierung der Prognoseberechnungen verzichtet
werden .

Es kann festgehalten werden, dass sich anhand der ergriffenen Mafinahmen die Planvorhaben
insgesamt hinsichtlich der induzierten straBenverkehrlichen Zusatzbelastungen schonend in
die bestehende Umgebungsstruktur einfiigen und ungesunde Wohn- (und Arbeits-)
verhiltnisse in den betroffenen Bereichen durch die vorliegend bereits realisierten und nun
zur Verwirklichung anstehenden Planungsteile nicht verursacht werden.

Nihere Erlduterungen diesbeziiglich enthdlt auch das nachfolgende Kapitel 7.2.
,Jmmissionsschutzrechtliche Aspekte der Planung®.

7.2 Immissionsschutzrechtliche Aspekte der Planung

Zur Sicherung allgemeiner Anforderungen an gesunde Wohn- (und Arbeits-) verhiltnisse
(Grundsatzanforderung des § 1 BauGB) hinsichtlich der Gesamtplanung fiir den Zeuthener
Winkel wurde 1999/2000 durch die F.IR.U. mbH Kaiserslautern ein schalltechnisches
Gutachten erstellt. Mit Stand Februar 2006 wurde durch dieses Gutachterbiiro eine aktuelle
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schalltechnische Untersuchung zu den Auswirkungen der Planung bezogen auf das Teilgebiet
,.Zeuthener Winkel Siid“ vorgelegt.

Es wurden darin die Einwirkungen auf die geplanten Geb4ude im B-Plangebiet Gerdusche
durch Schienenverkehrsgerdusche auf der Bahnstrecke 6stlich des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes (Streckenabschnitt zwischen Eichwalde und Zeuthen) betrachtet.

Des weiteren wurden untersucht die Auswirkungen der Planung hinsichtlich
StraBenverkehrslarm. Zusitzlich erfolgte eine Einschdtzung hinsichtlich moglicher
Einwirkungen in das Plangebiet durch Fluglirm des geplanten Flughafens Berlin-
Brandenburg.

a) Schienenverkehrslirmeinwirkungen im Plangebiet

Die diesbeziiglich gutachterlicherseits durchgefiihrte Emissionsberechnung erfolgte auf der
Basis von Angaben der DB Netz AG, wonach im Jahr 2015 auf dem Streckenabschnitt je
Richtung die in Tabelle 3 aufgefiihrten Verkehrsmengen zu erwarten sind. Auf der Grundlage
dieser Streckenbelegungszahlen wurden gemdB Schall 03 durch die Gutachter folgende
Emissionspegel berechnet:

Tabelle 3: Bahnstrecke, Ausgangsdaten, Emissionsberechnung

\Zugart Anzahl Geschwindigkeit| Zugldnge |Scheibenbre | Emissionspegel
msen LmE
Tag (6-22 Unr) Tag
Nacht (22-6 Uhr) Km/h m % Nacht
Schienenpersonen- 8 56,5
120 400 4
fernverkehr (SPFV) 0 ? 0,0
Schienenpersonen- 48 62,0
120 21
nahverkehr (SPFV) 6 0 50 56.0
S-Bahn 96 60,5
24 100 150 100 575
Schienengtiterverkehr 9 64,7
12
(SGV) 8 0 600 3 67,2
\Gesamtemissionspegel pro Richtung [dB(A)] Tag 69,9
Nacht 69,9

Fiir das geplante Wohngebiet werden sowohl am Tag als auch in der Nacht bei freier
Schallausbreitung innerhalb des Wohngebiets Schienenverkehrsldrmeinwirkungen von 49-
51 dB(A) prognostiziert.

b) Auswirkungen der Planung auf die Straflenverkehrslirmverhiltnisse

Hinsichtlich der Auswirkungen der Planungen auf die Verkehrslirmverhiltnisse wurden
durch die Gutachter die Verkehrslirmverhéltnisse in der Umgebung in den
Untersuchungsfillen
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- Prognose-Nullfall (keine Verwirklichung der Planung)
- Prognose-Planfall (mit Verwirklichung der Planung)

einander gegeniibergestellt.

Als Ausgangsbasis wurde festgehalten, dass das Plangebiet liber eine stidliche Anbindung an
die FriesenstraBe und an den Bahniibergang Nordschranke angebunden ist. Im Norden besteht
{iber das Neubaugebiet Zeuthener Winkel Nord eine Anbindung an die Gerhart-Hauptmann-
Allee sowie eine untergeordnete Anbindung an die StraBe Am Zeuthener Winkel. Fiir diese
bestehenden StraBen wurden im Verkehrsgutachten ,,Wohnen im Zeuthener Winkel -
Verkehrlicher Variantenvergleich der #uBeren ErschlieBung” (Voigt Ingenieure GmbH
Luckau, 1998) die Verkehrsmengen ohne das geplanten Wohngebiet Zeuthener Winkel
ermittelt und mit dem Faktor 1,25 auf das Jahr 2010 hochgerechnet. Fiir die weitere
allgemeine Verkehrssteigerung bis zum Prognosejahr 2020 wird von einer Verkehrszunahme
von jihrlich 1% ausgegangen.

Die Verkehrsmengen aus dem bestehenden Wohngebiet Zeuthener Winkel Nord, das zum
Zeitpunkt der Verkehrszahlungen noch nicht bestand, wurden nach den im Heft 42 der
Schriftenreihe der Hessischen StraBen- und Verkehrsverwaltung (Bosserhoff: Integration von
Verkehrsplanung und rdumlicher Planung, Teil 2 Abschétzung der Verkehrserzeugung durch
Vorhaben der Bauleitplanung, Wiesbaden 2000) dargelegten Ansétzen gutachterlicherseits
abgeschitzt. Bei 93 Wohneinheiten ist demnach mit folgendem Verkehrsaufkommen durch
das Wohngebiet Zeuthener Winkel Nord zu rechnen:

Tabelle 4: Abschitzung der Verkehrsmengen ,,Zeuthener Winkel Nord“

usgangsdaten

Wohneinheiten (WE) {93 |

Einwohner/WE 2 2,5 |

Wege/Einwohner | 3,7 {Mittelwert fiir neuere Wohngebiete in Stédten)
MIV-Anteil ! 70% Iunginstige OPNV- und Nahversorgungsstruktur)
Pkw-Besetzungsgrad s 1,1 {(hoher Selbstfahreranteil)

Anteil Pkw-Ziel-/Quellverkehr 1 100% (Hochstwert)

wischenergebnisse

Einwohner i 233 |

Wege [ 860 |

Pkw-Ziel-/Quellverkehr. [ 547 |

Besucher und Geschéftsverkehr 82 {15% des Pkw-Ziel-/Quellverkehrs)

erkehrserzeugung
Summe Fahrten Pkw | 630 |

Es wurde angenommen dass von den Kfz-Verkehren aus dem Wohngebiet Zeuthener Winkel
Nord 90% iiber die Gerhart-Hauptmann-Allee und 10% iiber die StraBe Am Zeuthener
Winkel zu- und abflieflen.

Fiir die StraBen der duBeren ErschlieBung ergeben sich nach dieser Umlegung - so die
Gutachter - im Prognose-Nullfall 2020 folgende Verkehrsmengen:



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 115-2 der Gemeinde Zeuthen (,,Zeuthener Winkel Siid") S. 51
Satzun sausferti un

Tabelle 5: StraBBenverkehrsmengen Nullfall

DTV DTV

1998 2020
StraBe [Kfz24h]  [Kfz24h]
ErschlieBungsstrafie Siid (bis Bahniibergang Nordschranke) 0 0
Nordschranke (Friesenstrafle - SchillerstraBe) 700 980
FriesenstraBe (stidl. Nordschranke) 750 1.050
Zeuthener Winkel 50 135
Gerhard-Hauptmann-Allee 100 716

Bei den Zihlungen im untergeordneten Straflennetz wurden im Jahr 1998 Lkw-Anteile von
2% bis 3% ermittelt. Fiir den Prognose-Nullfall wurde ein Lkw-Anteil von 3% am Tag und in
der Nacht angesetzt.

Die nach Verwirklichung der geplanten Wohnbebauung innerhalb des Geltungsbereichs des

Bebauungsplans zu erwartenden Kfz-Zusatzverkehre wurden ebenfalls nach Ansétzen der o.g.
Studie abgeschitzt.

Tabelle 6: Abschiitzung der Verkehrsmengen ,,Zeuthener Winkel Siid*

usgangsdaten

Wohneinheiten (WE) Poao |

Einwohner/WE |25

Wege/Einwohner ! 3,7 Mittelwert fiir neuere Wohngebiete in Stidten)
MIV-Anteil | 70% Yungiinstige OPNV- und Nahversorgungsstruktur)
Pkw-Besetzungsgrad [ 1,1 i(hoher Selbstfahreranteil)

Anteil Pkw-Ziel-/Quellverkehr | 100% (Hochstwert)

wischenergebnisse

Einwohner 100 |

Wege 1370 |

Pkw-Zicl-/Quellverkehr. i 235

Besucher und Geschiftsverkehr [ 35 ¥15% des Pkw-Ziel-/Quellverkehrs)
erkehrserzeugung

Summe Fahrten Pkw f 27 |

Die Auswirkungen der Planungen wurden durch die Gutachter der F.I.R.U. mbH fiir folgende
Prognose-Planfille prognostiziert:

Maximalfall Nord: 100% der Zusatzverkehre flieBen iiber die Nordanbindung zu und ab;
davon 90% iiber die Gerhart-Hauptmann-Allee und 10% iiber die Strafle
Am Zeuthener Winkel.

Maximalfall Siid: 100% der Zusatzverkehre und zusitzlich 1/3 der Verkehre aus dem
Wohngebiet Zeuthener Winkel Nord flieBen iiber die geplante
Stidanbindung zu und ab; davon 50% tiber die Nordschranke und 50% die
Friesenstralle.
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Nach RLS-90 wurden fiir die StraBenabschnitte in den Untersuchungsfillen folgende
Emissionspegel berechnet:

Tabelle 7: StraBBenverkehr Nullfall; Verkehrszahlen, Emissionspegel

DTV Moty | Myaehe | Prag | PNacht | Vmax Loe Log
Tag Nacht
[Kfz24h | Kfzh | Kfzh | [%] | [%] | [kmh] | [dBA)] | [dB(A)]
Strafie ]
Erschlieflung Nord
Zeuthener Winkel 135 8,05 1,48 3% 3% 50 420 34,7
G.-Hauptmann-Allee 718 43,07 7,90 3% 3% 50 49,3 41,9
Erschliefung Siid
ErschlieBungsstrafie 0 0,00 0,00 3% 3% 50 0,0 0,0
Nordschranke 980 58,80 10,78 3% 3% 50 50,6 43,2
FriesenstraBe 1050 63,00 11,55 3% 3% 50 50,9 43,5

DTV = Durchschnittlicher Tiglicher Verkehr; M rygnscn = maBgebende stiindliche Verkehrsstirke Tag/Nacht;
P TagNacht = maligebender Lkw-Anteil; v ., = zuldssige Hochstgeschwindigkeit;
L g Tag/Nacht = Emissionspegel nach RLS-90

Tabelle 8: Strafienverkehr Planfall; Verkehrszahlen, Emissionspegel

DTV M Tag M Nacht p Tag P Nacht V max, Lm,E Lm,E
Tag Nacht

[Kfz/24h | Kfzh Kfz/h [%] %] | [ke/h] | [dB(A)] | [dB(A)]
Strafie ]

Erschliefung Nord (Maximalfall Nord)
Zeuthener Winkel 162 9,71 1,78 3,0% | 3,0% 50 42,8 354
G.-Hauptmann-Allee 966 57,97 10,63 3,0% | 3,0% 50 50,5 432
Erschliefung Siid (Maximalfall Siid)

ErschlieBungsstrae 490 29,40 5,39 3,0% | 3,0% 50 47,6 40,2
Nordschranke 1225 73,50 13,48 3,0% | 3,0% 50 51,6 44,2
Friesenstrale 1295 77,70 14,25 3,0% | 3.0% 50 51,8 44,5

DTV = Durchschnittlicher T4glicher Verkehr; M rygnacne = maBgebende stiindliche Verkehrsstirke Tag/Nacht;
P Tagivach = MabBgebender Lkw-Anteil; v p,, = zuldssige Hochstgeschwindigkeit;
L g Tag/Nacht = Emissionspegel nach RLS-90

Die Emissionspegel der bestehenden StraBenabschnitte, iiber die das Plangebiet an das
ortliche StraBenetz angebunden wird, erhdhen sich im Planfall um 0,7 bis 1,3 dB(A).

In der folgenden Tabelle sind die Ergebnisse der Immissionsberechnungen zusammengefasst.

Tabelle 9: StraBenverkehrslirm, Beurteilungspegel Nullfall - Planfall
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eurteilungspe el ifferenz
ullfall lanfall
mmissionsort [dB(A)] [dB(A)} [dB(A)]
Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht
rschliefung Nord
Zeuthener Winkel 46,0 38,7 46,8 394 0,8 0,7
erhard-Hauptmann-Allee 52,2 448 53,5 46,1 1,3 1,3
rschliefung Siid
ordschranke 51,7 44,4 52,7 4353 1,0 0,9
riesenstralBe 53,2 45,8 54,1 46,8 0,9 1,0

»w3.1  Schienenverkehrslirmeinwirkungen im Plangebiet

Der im Jahr 2015 auf der Bahnstrecke ostlich des Plangebiets im
Streckenabschnitt  zwischen  Eichwalde und  Zeuthen  erwartete
Schienenverkehr verursacht im geplanten Wohngebiet Beurteilungspegel
zwischen 49 und 51 dB(A) am Tag und in der Nacht.

Der  Orientierungswert des Beiblatts 1 zur DIN 18005 fir
Verkehrsldrmeinwirkungen am Tag von 55dB(4) wird im gesamten
Wohngebiet  deutlich  unterschritten.  Der  Orientierungswert  fiir
Verkehrsldrmeinwirkungen im Nachtzeitraum wird um 4 bis 6 dB(A)
tiberschritten.

Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV von 49 dB(A), der beim Neubau
oder der wesentlichen Anderung eines Schienenweges die Grenze der im
Nachtzeitraum in einem Wohngebiet zumutbaren
Verkehrsldrmeinwirkungen kennzeichnet, wird innerhalb des geplanten
Wohngebiets um bis zu 2 dB(A) tiberschritten.

Zum Schutz der geplanten Wohnbebauung vor den
Schienenverkehrsldrmeinwirkungen im Nachizeitraum sind
Lérmschutzmafinahmen vorzusehen und im Bebauungsplan festzusetzen

Diese wurden festgesetzt.

3.2  Auswirkungen der Planungen auf die Verkehrslirmverhdltnisse
Durch den mit der Verwirklichung des geplanten Wohngebiets zu
erwartenden Kfz-Verkehr werden sich die Verkehrslarmweinwirkungen auf
den Strafienabschnitten, iiber die das Plangebiet an das értliche Straffennetz
angebunden wird, um bis zu 1,3 dB(4) erhohen. Die fiir die ndchstgelegenen
Wohngebciuden berechneten Beurteilungspegel liegen deutlich unter den
Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV fiir Wohngebiete von 59 dB(4) am
Tag und 49 dB(A) in der Nacht.

Im  anschlieffenden  bestehenden  ortlichen  Sammelstrafiennetz
(Stadionstrafle, Friedenstrafle, Miersdorfer Chaussee, Schillerstrafle,
Schulstrafie) ist wegen der hoheren Grundbelastung und durch
Verteilungseffekte mit deutlich geringeren planbedingten Pegelerhéhungen
zu rechnen als an den untersuchten Straflenabschnitten.

Die durch die Planung maximal zu erwartende Erhohung der
Straflenverkehrslirmeinwirkungen betrdgt deutlich weniger als 3 dB(A).

S.53

In Kapitel 3 ,,Beurteilung® der schalltechnischen Untersuchung der F.I.R.U. mbH (Februar
2006) heifit es als Fazit der durchgefiihrten Berechnungen abschlielend wie folgt:
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Nach den Beurteilungskriterien der 16. BImSchV sind die Auswirkungen der
Planung auf die Straflenverkehrsverhdltnisse in der Umgebung als nicht
wesentlich einzustufen .

MaBnahmen werden nicht erforderlich.

,»3.3 Fluglirmeinwirkungen

Der ,, Landesentwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung (LEP FS)“
(Stand: ergdnzendes Verfahren, Entwurf in der Fassung vom 20.09.2005)
legt eine raumordnerische Planungszone , Siedlungsbeschrinkung® in der
Umgebung des geplanten Flughafens Berlin-Brandenburg fest, innerhalb
der zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse neue
Wohngebiete nicht geplant werden diirfen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 115-2 ,,Zeuthener Winkel
Sud* liegt vollstindig auflerhalb des festgelegten
Siedlungsbeschrinkungsbereichs. Die Entwicklung von Wohnbaufldchen
innerhalb des Plangebiets unterliegt damit unter Fluglirmgesichtspunkten
keiner Einschrdnkung“.

Mafinahmen werden ebenfalls nicht erforderlich.

7.3 Auswirkungen auf Natur und Landschaft/Gesamteinschiitzung Eingriff-Ausgleich

Durch die Festsetzung des stddtebaulichen Konzeptes gehen, infolge der stattfindenden
Versiegelung und Teilversiegelung ca. 19.600 m2 verloren. 41.100 m2 werden sowohl im
Offentlichen als auch im privaten Freiraum landschaftsgerecht neu gestaltet. Die
Biotopverluste ergeben sich aus der Errichtung von Gebduden, Verkehrsflachen, Wegen,
Stellplitzen und Hauszuwegungen.

Das daraus zu ermittelnde Ausgleichsvolumen ist vor allem abhéngig von:
- der Qualitit des zerstorten Biotopkomplexes,

- der Qualitit der Ausgleichs-/Ersatzfldche und

- der Beschaffenheit des Eingriffs.

Dabei ist festzustellen, inwieweit der Eingriff die einzelnen Schutzgiiter beeintrichtigt. Ist ein
Eingriff nicht auf dem Geldnde ausgleichbar ergibt sich die Notwendigkeit diesen auferhalb
des Projektgebietes zu kompensieren.

Durch den Eingriff geht zum tiiberwiegenden Teil eine Ackerbrache mit einer mittleren
Bedeutung fiir den Naturhaushalt verloren.

Durch griinordnerische Maflnahmen werden voraussichtlich folgende Biotope neu entstehen
bzw. erhalten bleiben:

Tabelle 10: Fléichenbilanz landschaftspflegerische Mallnahmen
Biume

Straflenbiume I. Ordnung Sammelstrae Eichen Abstand 10m mind. 50Stk
Straenbdume I Ordnung AnliegerstraSen Abstand 10m mind. 25 Stk
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Neupflanzung von Abpflanzung Deponie (¢) und Geholzstreifen 45 Stk.

Graben (b)
Neupflanzung von Obstbdumen Wildobstbereich (c) 10 Stk
Geholzstreifen entlang des Grabens (1-1,5m breit) (b) 500 m2 (teilw. im B-Plan festgesetzt,

im iibrigen vertraglich gesichert)

Flichige Vegetationsstrukturen

Hecke 2m breit 400 m2
Abpflanzung Deponie (e) 6.000 m2
Wiesenbereiche (c, d) 23.100 m2
Gesamte Freifliche Park 29.500 m2

Die Gesamtfliche der durch die anrechenbaren griinordnerischen Mainahmen neu gestalteten
Freiflichen betrigt 29.500 m2. Dabei werden alle im &ffentlichen Griinbereich
durchgefithrten MaBnahmen voll angerechnet. Hinzu kommen mindestens 500 m2
Geholzstreifen an der Grabenbdschung (soweit im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 115-2
gelegen als Fliche mit dem Kennbuchstaben b festgesetzt, auBerhalb des B-Plangebietes im
iibrigen vertraglich gesichert) und die StraBenbaumpflanzungen sowie Hecken- und
Baumpflanzungen auf den Flichen der Privatgrundstiicke. Als Ausgleichsflachen konnen nur
Flichen im offentlichen Freiraum beriicksichtigt werden, welche Aufgaben beziiglich des
Naturhaushaltes iibernehmen. Die MaBnahmen auf privaten Freiflichen werden flichenmiBig
nicht beriicksichtigt. Den errechneten Verlusten von 19.600 m2 stehen 30.000 m2 Fldchen mit
griinordnerischen MaBnahmen gegeniiber. Die Eingriffe sind somit im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ausgeglichen.

a) Naturhaushalt

Die im Rahmen des Vorhabens durchgefiihrte Versiegelung auf 20 % fiihrt zu einem
wesentlichen Eingriff in die Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima und Arten- und Biotopschutz.
Hinsichtlich des Landschaftsbildes und der Erholung wird der Eingriff als weniger
schwerwiegend betrachtet, da dieses durch die Deponie (Altablagerung) bereits beeintrichtigt
ist. Zudem ist die Erholungseignung und -nutzung der Flache derzeit gering.

b) Boden

Die Planung sicht bereits eine weitgehende Minimierung des Versiegelungsanteils vor. Als
Defizit bleiben 16.400 m2 durch Strafen und Gebidude vollversiegelter Boden sowie 3.200
m2 durch Nebenanlagen und Wege teilversiegelte Fliche. Fiir die Teilversiegelung werden
Befestigungsarten mit einer maximalen Versiegelung von 50 % vorgeschlagen. Hierbei
sollten Pflastermaterialien mit einer Fugenbreite von > 15 % Verwendung finden. Als
Wegebelag  konnen auch  beispielsweise  Rasengittersteine, — Schotterrasen  oder
wassergebundene Decke Verwendung finden.

Auf das gesamte Planungsgebiet bezogen gehen 19.600 m2 der Fliche des Geltungsbereiches
durch Versiegelungsmafinahmen verloren. Ein Ausgleich fiir die neu entstehende



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 115-2 der Gemeinde Zeuthen (,,Zeuthener Winkel Siid") S. 56
Satzun sausferti un

Versiegelung, durch entsprechende EntsiegelungsmaBnahmen, ist innerhalb des
Planungsgebietes nicht méglich. Der Eingriff ist beziiglich des Schutzgutes Boden, d.h. z.B.
durch entsprechende Entsiegelungsmafnahmen, nicht ausgleichbar. Minimierend wirkt
jedoch der Riickbau von ca. 650 gm provisorischer Baustrale im Bereich der Griinfliche. Die
vorgesehenen Mafnahmen sind fiir das Schutzgut anrechenbar. Der Eingriff kann unter
Beriicksichtigung der durchgefiihrten Minimierungsmafinahmen als vertretbar betrachtet
werden.

c) Wasser

Um den Eingriff beziiglich des Schutzgutes Wasser zu minimieren, wurden entsprechende
MaBnahmen zur Riickhaltung des Niederschlagswasser auf dem Geldnde getroffen. Des
weiteren wurde die Gesamtversiegelung auf das unbedingt Notwendige beschrénkt.

Auf das gesamte Planungsgebiet bezogen gehen 16.400 m2 der Flache des Geltungsbereiches
fiir die Grundwasserneubildung durch Versiegelungsmafinahmen verloren. 3.200 m2 verlieren
durch Teilversiegelung an Bedeutung.

Die Nebenanlagen wie Stellplitze und Hauszuwegungen sowie Wege sind mit wasser- und
luftdurchlissigen Beldgen zu versehen. Dies ermoglicht die Versickerung des Wassers an Ort
und Stelle. Das Dachflichenwasser ist zu sammeln und dem Grundwasser zuzufithren. Auch
das StraBenwasser ist, nach vorheriger Filterung durch die Vegetationsschicht der Mulde, zu
versickern.

Die bei Starkregenereignissen anfallenden tiiberschiissigen Niederschlagsmengen, welche
nicht iiber das Versickerungssystem dem Grundwasser zugefiihrt werden kénnen, miissen
iiber einen Uberlauf in die Kanalisation entwéssert werden.

Bei Beriicksichtigung dieser zuvor beschriebenen Maflnahmen kann der Eingriff beziiglich
Grundwasserneubildung als anndhrend ausgeglichen betrachtet werden, da das
Niederschlagswasser im Naturraum verbleibt. Die Grundwasserneubildungsrate bleibt
annihrend gleich. Es gehen Flichen fiir die Regenwasserriickhaltung verloren. Der Eingriff
ist nicht v6llig ausgleichbar, aber vertretbar.

d) Klima

Durch die geplante Bebauung verliert die Fliche ihre Bedeutung als
Kaltluftentstehungsgebiet. Die Bedeutung des Gebietes als klimatischer Ausgleichraum wird
eingeschrinkt. Um diesen Verlust zu minimieren muss eine intensive Durchgriinung mit
ausgedehnten Freifldchen angestrebt werden. Dabei sind Baumpflanzungen im &ffentlichen
StraBenraum vorzunehmen. Es bleiben zwei durchgingige Griinzuge (am Graben und
zwischen Altablagerung und Bebauung) als Luftaustauschbahn erhalten. Die Durchfiihrung
der festgesetzten MaBnahmen fiihrt zu einer Minimierung des Eingriffs beziiglich des
Schutzgutes Klima. Der Eingriff ist flichenbezogen nicht ausgleichbar, aber vertretbar.

e) Arten- und Biotopschutz

Die Uberbauung der Ackerbrache wird durch die Anlage naturnaher Pflanzflichen, unter
Verwendung standortgerechter Geholzarten (Wildobst- und Laubbiume), weiter
Wiesenbereiche mit Gehdlzgruppen, waldartiger Pflanzungen von Wildobstbereichen und
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Lesesteinhaufen sowie Heckenpflanzungen ausgeglichen. Eine anspruchsvolle Gestaltung der
AuBenanlagen erhdht dariiber hinaus den Wohn- und Erholungswert des Projektgebietes.

Auf den im MaBnahmenplan gekennzeichneten Flichen innerhalb der 6ffentlichen
Griinflichen sind insgesamt 400 m2 Geholzstreifen von 2 m Breite anzupflanzen. Dabei
sollten standortgerechte Arten Verwendung finden. Solche Geholzstreifen dienen dem
Biotopverbund und gewihrleisten eine Verbindung mit den angrenzenden Waldparzellen,
Acker- und Griinlandbrachen und der grabenbegleitenden Vegetation. Insbesondere im
Bereich der Privatgirten konnen zu einem geringen Anteil auch nicht einheimische Arten mit
einem hohen Biotopwert fiir den Arten- und Biotopschutz (z.B. als Bienen- oder
Vogelndhrgeholz) Verwendung finden.

Zusitzlich zu diesen linearen Strukturen werden die groffldchigen, zusammenhingenden
offentlichen Griinbereiche moglichst viclfiltig neu gestaltet. Dabei tridgt der mosaikartige
Charakter, bestehend aus Abpflanzung der Deponie (Altablagerung) (6.000m2),
Langgraswiesen (18.600 m2) sowie die Anlage von Lesesteinhaufen dazu bei, Biotope zu
schaffen, die sowohl V&geln und Wirbeltieren als auch Wirbellosen geeignete Brut- und
Nahrungsstitten bieten.

Die Wildobstbdume bekommen mit zunehmendem Alter eine besonders hohe Bedeutung fiir
den Arten- und Biotopschutz.

In den Freiflichen werden standortgerechte Laub- und Wildobstbiume als
Gestaltungselement verwendet. Insgesamt kénnen mindestens 55 Biume im offentlichen
Bereich untergebracht werden. Hinzu kommen die StraBenbdume. Daneben entsteht ein
zusammenhéngender Geholzstreifen von 500 Ifm entlang des Grabens, der dem
Biotopverbund dient (soweit die Mafinahme im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes Nr.
115-2 gelegen ist, wird sie darin festgesetzt, im iibrigen auBerhalb des B-Plangebietes
vertraglich gesichert).

Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass die MaBnahmen versuchen den Verlust von
Flichen mittlerer Wertigkeit (Ackerbrache) durch die Anlage von Flichen mit hohem
Entwicklungspotential auszugleichen. Der Eingriff kann durch die festgesetzten Mainahmen
im Geltungsbereich des B-Plans hinsichtlich des Arten- und Biotopschutzes rechnerisch
ausgeglichen werden.

1) Landschaftsbild und Erholung

Der Eingriff in das Landschaftsbild kann durch eine ortsbildtypische Integration
(gartenstédtische Bebauung mit hohem Griinanteil) in das Umfeld ausgeglichen werden.
Hierzu werden verschiedene Pflanzmafinahmen, wie die Verwendung landschaftstypischer
Elemente, z.B. die Pflanzung von Wildobstbdumen am Ortsrand, festgesetzt.

Daneben werden moglichst strukturreiche private Freiflichen entstehen.

Dennoch wird sich das Landschaftsbild durch die geplante Bebauung vollstindig verdndern.
Der durch die Bebauung der Ackerbrache einhergehende Verlust der Weitriumigkeit kann
durch die Anlage der durchgehenden strukturreichen o6ffentlichen Griinflichen gemindert
werden.

Die Bepflanzung entlang des Grabens, d. h. dessen Erlebbarmachen im Landschaftsraum, die

durchgéingige ErschlieBung fiir die Erholung, sowie die Abpflanzung der Deponie
(Altablagerung) wirken sich positiv auf das Landschaftsbild und Landschaftserleben aus.
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Die Verluste an im Siedlungsbereich seltenen Offenlandfléichen sind trotz dort bestehender
Beeintréichtigungen nicht ausgleichbar, aber im Rahmen der festgesetzten Maflnahmen
vertretbar.

g) Uberschligige Eingriffsbilanz

Die nachfolgende Tabelle 11 fasst den zuvor beschriebenen Einfluss des Bauvorhabens auf
die einzelnen Schutzgiiter zusammen und zeigt die MafBnahmen zur Vermeidung und
Minimierung auf.

Art des Eingriffs Betroffene Art der Darstellung der Flichein Bilanz
Schutzgut Art der Auswirkung Flédche in MaRnah  MaRRnahme m2/Stk.
m?/ Stk. me
Arten und
Bioto schutz
Beseitigung von A Anpflanzung, Aniage Den Verlusten von
Oberboden und von 29.500 19.600 m2 stehen
Pflanzenbesténden; standortgerechten 30.000 m2
Verlust von Strukturen: landschaftspflegerisc
Lebensrdumen,  flr ) 23100 he MaBnahmen
Pflanzen und Tiere 19.600 Langgraswiese gegeniiber, Der
durch Errichtung von Abpflanzung Deponie 6.000  Eingriff ' ist
Gebauden, flachenmaRig
Verkehrsflachen, Hecken 400 rechnerisch
. : ichbar.
Wegen. Verlust von BAume 130 ausgleichbar
Ackerb
ckerbrache Gehélzstreifen 500
Graben
M Optimierung der Minimierung
Gebé&udestandorte
und ErschlieBung
zum Schutz von
Einzelbdumen.
M Erhalt, Schutz, Pflege Minimierung
und Entwicklung von
Einzelbdumen  und
des Grabens
angrenzend Gefahrdung von V.M SchutzmaRnahmen Minimierung
angrenzenden wiéhrend der
Strukturen und Bauphase
Baumen durch
Baubetrieb
Naturhaushalt
Boden im Verlust der 19.600 MV Minimierung der Der Verlust durch
Gesamtbereic  Funktionseigenschaft Versiegelten Fléchen, Versiegelung  kann
h der en des Bodens durch Verwendung wasser- durch die 04g.
Baufelder und Versiegelung und und luftdurchléssiger MaBnahmen
Verkehrsflich  Teilversiegelung Materialien, minimiert werden
en bislang unversigelter Vermeidung von 650m2 Der Eingriff ist nicht
Fldchen, Schadstoffeintrégen, ausgleichbar
Optimierung von aber vertretbar
Lagern und Wegen in
der Bauphase, und
Riickbau der
provisarischen
Baustralle
angrenzend Beeintrachtigung M Optimierung von Minimierung der
der Bodenfunktionen Lagern und Wegen, Beeintrachtigungen in
in der Bauphase Schutz vor der Bauphase

Schadstoffeintrd en.
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Landschaftsbil

Art des Eingriffs Betroffene Art der Darstellung der Flache in Bilanz
Schutzgut Art der Auswirkung Fliche in MaRnah  Matnahme m2/Stk.
m’/ Stk. me
Grundwasser  Verlust von Verwendung Durch die
im Bereich der Versickerungsflachen wasserdurchldssiger vorgesehenen
Baufelder und | Minderung der Beldge Mafnahmen bleibt
Verkehrsflich  Grundwasserneubildu die

ng

Reduzierung der
Grundwasserneubildu
ng, Gefdhrdung des
Grundwassers

Verlust von klimatisch
wirksamen Flachen,
Kaltluftentstehungsge
biet

Veranderung des
Landschaftsbildes

durch die Errichtung
von Gebauden,
Verlust offener
Flachen, Verlust von
Sichtbeziehungen,

Das Landschaftsbild
ist durch die Deponie
bereits gestdit,

die ausgerdumte
Ackerbrache wurde
bisher far die
Erholung kaum
genutzt

V= VemeidungsmaRnahmen

Tabelle 11

Versickerung des
StraBenwassers  in
Muldenrigolen

Belassen des
Niederschlagswasser
s im  Naturraum
durch sammeln und
verbringen auf den

Grundstiicken
Optimierung von
Lagern und Wegen,
Schutz vor
Schadstoffeintragen.
Aufwertung der

Vegetationsstrukturen

1

hoher
Vegetationsanteil im
Bereich der Verkehrs-
und
Siedlungsflachen,
durch:

Garten
Bdume

Erhalt von
Luftaustauschbahnen
,  Minimierung der
Versie elun

Einbindung in
umgebende
Siedlungsstrukturen
durch Begrenzung
der Gebdudehdhe

und hohen
Vegetationsanteil,
Schaffung

landschaftsbildtypisch
er Strukturen,

Erhalt von
Sichtbeziehungen

Abpflanzung der
Deponie

Aufwertung fiir die
Erholungsnutzung
durch

We eerschlieBun

M=MinderungsmaRnahmen A=Ausgleichsmallnahmen

Grundwasserneubildu
ngsrate  anndhernd
gleich. Der Eingriff ist
fur den
Grundwasserhaushalt
als nicht vollsténdig
ausgleichbar

aber als vertretbar
zu betrachten.

Minimierung der
Beeintrachtigungen in
der Bauphase

Durch diese
Malnahmen ist der
Eingriff als minimiert
und als vertretbar zu
betrachten

Durch diese
MaRnahmen ist der
Eingriff als minimiert
und als vertretbar zu
betrachten
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h) Fazit der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Im Rahmen dieses landschaftspflegerischen Beitrages wurde der Eingriff auf Grundlage des
stidtebaulichen Entwurfes bilanziert. Dabei wurde - unter Berlicksichtigung der
landespflegerischen Zielvorstellungen - ein griinordnerisches Mafinahmenkonzept erarbeitet.
Die landespflegerischen Kompensationsmafinahmen folgen dem Ziel der optimalen
Integration des Planungsvorhabens in den vorhandenen Landschaftsraum unter
groftmoglichem Schutz des existierenden Naturraumpotentials. Die MaBnahmen tragen dazu
bei die nachhaltige und langfristige Sicherung der Funktionen des Naturhaushaltes zu
gewihrleisten.

Alle im Bereich des Natur- und Landschaftsschutzes, der Umweltvorsorge und des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden notwendige Maflnahmen wurden, soweit méglich, im
Rahmen der Planung berticksichtigt und umgesetzt.

Auf den &ffentlichen Freiflichen werden, im Vergleich zur bestehenden wenig strukturierten
Ackerbrache, vielfiltige Strukturen geschaffen, die dazu beitragen das Projekt in den
Landschaftsraum einzufiigen und die Stérungen durch den Deponie- (Altablagerungs-) kdrper
zu mildern.

Ein Eingriff gilt als ausgeglichen, "wenn nach seiner Beendigung keine erhebliche oder
nachhaltige Beeintrichtigung des Naturhaushaltes zuriickbleibt und das Landschaftsbild
landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist" (§ 8, Abs. 2, Satz 3 BNatSchG).
Die MafBnahmen im Bereich der Freiflichen dienen dem Biotopverbund, dem Klimaausgleich
dem ausgeglichenen Grundwasserhaushalt und des Schutzes von Bodenfunktionen sowie der
Aufwertung des Landschaftsbildes.

Die Verluste hinsichtlich der Kklimatischen Entlastungsfunktion, des Bodens, des
Landschaftsbildes und des Wasserhaushalts (z. B. durch die Sammlung und Versickerung
anfallenden Niederschlagswassers vor Ort) werden minimiert. Sie sind flichenm&Big nicht
ausgleichbar, werden aber als vertretbar betrachtet.

Der Eingriff in das Schutzgut Arten- und Biotope ist durch die vorgeschlagenen Maflnahmen
wie die Neuschaffung und Aufwertung bzw. Entwicklung von Biotopstrukturen sowie,
rechnerisch als ausgeglichen zu betrachten (vgl. Bilanzierung). Der Naturhaushalt wird nicht
nachhaltig beeintrichtigt und das Landschaftsbild landschaftsgerecht neu gestaltet. Das
Niederschlagswasser verbleibt im Naturraum wodurch die Grundwasserneubildungsrate
anndhernd gleich bleibt.

Der Eingriff in das Landschaftsbild, d.h. der Verlust von Offenlandbereichen durch die
BaumaBnahme zur Schaffung von ,Wohnraum im Griinen“ wird aufgrund der
vorgenommenen Reduzierung von Bebauung und ErschlieBung sowie durch die
Beschrinkung auf Flichen nordlich des Selchower Flutgrabens nach Durchfiihrung der
KompensationsmaBinahmen im Bereich der Freiflichen und der Mafinahmen zur Sicherung,
Aufwertung und landschaftsgerechten Einbindung der Deponie (Altablagerung) als nicht
vollstindig ausgleichbar aber vertretbar eingeschétzt.

Die MaBnahmen finden im Bereich der im FNP als Flichen fiir Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen E10 ,,ndrdlicher Teil Zeuthener Winkel*“ gekennzeichneten Bereiche statt.
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7.4 Interkommunale Zusammenarbeit, Auswirkungen auf die Infrastruktur und den
kommunalen Haushalt

Ziel der Gesamtplanung fiir den Bereich des Zeuthener Winkel war es von Anbeginn, die
Entwicklung des Areals durch die benachbarten Gemeinden Schulzendorf, Eichwalde und
Zeuthen in interkommunaler Zusammenarbeit so zu betreiben, dass die
Infrastruktureinrichtungen im Plangebiet und in dessen Umgebung allen Biirgern im
Einzugsbereich zugute kommen kénnen. So wurde u. a. im Rahmen des ersten Bauabschnittes
(B-Plan Nr. 115-1 ,,Zeuthener Winkel Nord“) bereits durch die Gemeinde Eichwalde in
diesem Teil des Plangebietes eine Kindertagesstiitte errichtet, die sowohl Kindern aus
Eichwalde als auch den Kindern des Plangebietes zur Verfligung steht. Der im Gebiet
auftretende private ErschlieBungstriiger stellte der Gemeinde Eichwalde das hierzu benétigte
Grundstiick gem#B den dazu getroffenen vertragsinhaltlichen Ubereinkiinften zur Verfligung.

Die Infrastrukturen der beteiligten Gemeinden wurden u.a. durch die neu errichtete Kita sowie
den erfolgten Ausbau vorhandener Verkehrswege (Ersatzneubau ,,Gerhart-Hauptmann-Allee®,
Ausbau ,,Am Zeuthener Winkel®) zwischenzeitlich bereits erginzt. Durch die umfassenden
MaBnahmen haben sich die Verhiltnisse in den in Rede stehenden Bereichen deutlich
verbessert. Die Rentierlichkeit der Einrichtungen der sozialen Infrastruktur wird durch die zu
erwartende bessere Ausnutzung weiter 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. Hinsichtlich der
medienseitigen Ver- und Entsorgung des Planbereiches werden durch die VEWA-Projekt
mbH rechtzeitig die notwendigen vertraglichen Regelungen mit den Trédgern der
Einrichtungen gemif den Erléuterungen im Kapitel 4.4.2 dieser Begriindung getroffen.

Nach Herstellung der verkehrlichen ErschlieBungsanlagen im Plangebiet werden diese geméf
den bestehenden bzw. ggf. zum Teil noch zu fixierenden vertraglichen Regelungen kosten-
und lastenfrei an die Gemeinde {ibertragen und zur 6ffentlichen Widmung vorgesehen.

Die Unterhaltung der neuen Offentlichen StraBlen 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 Zufluss, z.B. durch Steuerumlageerldse etc., gegeniiber. Diese Lasten sind daher
gerechtfertigt.

Hinsichtlich der #uBeren ErschlieBung bestehen die vertragsinhaltlichen 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-Thilmann-Straf3e bis zur Bebauungsplangrenze,

b) den Ausbau der Gerhart-Hauptmann-Allee (Gemeinde Fichwalde) im Bereich der Max-
Liebermann-StrafBe bis Stadionstrafe

bereits durchgefiihrt hat sowie
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c) den Umbau der Baustrae, soweit diese im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes
gelegen ist, ab der Uberquerung des Flutgrabens in westlicher Richtung und dann nach
Norden abzweigend zu einer allgemeinen ErschlieBungsstraBe noch vornehmen wird.
Hierunter fillt auch der Teil-Riickbau der Baustrafie zu einem Geh- und Radweg in dem
in der Planzeichnung markierten Bereich sowie die Renaturierung nicht mehr benotigter
Flachen, soweit die jeweiligen Flichen im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes

liegen.

Die InfrastrukturmaBnahmen stellen sich als folgelastenbedingte Kosten fiir das
Wohnbauprojekt "Wohnen im Zeuthener Winkel" im Sinne von § 11 Abs. 1 Nr. 3 BauGB dar,
so dass die Vertragsparteien diese Fragen in stddtebaulichen Vertrégen regeln konnen.

Weitere Regelungen im Zusammenhang mit diesem Bebauungsplan bestehen nicht und sind
auch nicht erforderlich.

Zeuthen, den

(Der Biirgermeister)



