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FLACHENNUTZUNGSPLAN ZEUTHEN- 4. ANDERUNG ANLASS

1 PLANUNGSANLASS ZUR ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

1.1 Anlass und Ziel der Planung

Am nordlichen Siedlungsrand von Zeuthen und unmittelbar an der Grenze zur Nachbarge-
meinde Eichwalde befindet sich das Wohn- und Bebauungsplangebiet ,Zeuthener Winkel".
Fur das in drei Teilbereichen gegliederte Gebiet bestehen zwei rechtskréaftige Bebauungs-
plane (Nr. 115-1 u. 115-2 ,Zeuthener Winkel Nord und Sud"), die mittlerweile vollzogen sind.

Fur den dazwischenliegenden dritten, noch unbebauten Teilbereich beabsichtigt nunmehr
ein privater Vorhabentrager das Wohngebiet zu erweitern bzw. die bisher noch verbliebende
Siedlungsliicke zu schlieRen. Darlber hinaus sollen Einrichtungen des Gemeinbedarfes und
eine Mischbebauung die Nutzungsvielfalt dieses relativ zentralen Siedlungsbereiches deut-
lich erh6hen. Auch ist geplant, die ehemalige Deponie am Standort fUr die Errichtung eines
Solarparks nachzunutzen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 115-3 ,Zeuthener Winkel Mitte" sollen daftr die
bauplanungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen geschaffen werden.

Weil die Festsetzungen des Bebauungsplanes mit den Darstellungen des geltenden Fla-
chennutzungsplanes nicht vereinbar sind, ist gemaf dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 3
BauGB eine parallele Anpassung des Flachennutzungsplanes erforderlich.
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VERFAHREN UND VORGABEN FLACHENNUTZUNGSPLAN ZEUTHEN- 4. ANDERUNG

2 DAS VERFAHREN UND PLANUNGSVORGABEN

2.1 Anderungsverfahren des Flachennutzungsplanes

Fur die Gemeinde Zeuthen liegen ein rechtskréftiger Flachennutzungsplan sowie jeweils eine
rechtskréaftige 1. bis 3. Anderung des Flachennutzungsplanes vor.

Das jetzt betrachtete 4. FNP-Anderungsgebiet steht in keinem raumlichen und inhaltlichen
Zusammenhang mit den o0.g. FNP-Anderungen.

Aufgrund der Gegenstande der 4. FNP-Anderung werden tw. die Grundzlge des Flachen-
nutzungsplanes berlhrt, so dass dafur kein vereinfachtes Verfahren gem. § 13 BauGB
durchgefiihrt werden kann. Es handelt sich dabei um keine Anderungen, die kumulativ von
geringer stadtebaulicher Bedeutung und von geringem Umfang sind. Sie halten sich somit
nicht in den Grundzugen der Planung. ,Die Grundkonzeption der Planung wird regelmafiig
nicht beeintrachtigt, wenn es sich um Verschiebung der Grenzen unterschiedlicher Nut-
zungsarten handelt, die nicht dazu fuhren, dass die Zuordnung der Flachen unterschiedlicher
Nutzungen wesentlich geandert wird, zugleich aber auch die Verschiebungen nicht von er-
heblicher stadtebaulicher Bedeutung sind. Die erhebliche stadtebauliche Bedeutung kann
darin bestehen, dass die Abgrenzung der unterschiedlichen Nutzungen im Flachennut-
zungsplan auf besondere stadtebauliche Griinde zuriickgeht oder die gewéhlte Abgrenzung
von sonstiger funktioneller Bedeutung ist. (...) Die beabsichtigten Anderungen oder Ergén-
zungen sind zu messen nach ihrem r&umlichen oder sachlichen Wirkungsbereich an der in
diesem Bereich malRgebenden planerischen Konzeption des Flachennutzungsplans, welche
die Grundziige darstellen. Zu beurteilen ist im Einzelfall sowohl das planerische Gewicht der
mit der Anderung oder Erganzung angestrebten Abweichung selbst als auch das Verhéltnis
der sich hieraus ergebenden Abweichung zu anderen Darstellungen des Flachennutzungs-
plans, auf die sie sich auswirken.“

Die Anderungen haben tw. sowohl
= sachlich, aufgrund der neuen Nutzungsarten als auch
= raumlich, aufgrund ihrer Lage und Grol3en

eine erhebliche qualitative stadtebauliche Bedeutung fur die Grundkonzeption der Flachen-
nutzungsplanung des Gesamtgebietes und fir den jeweils berihrten Teilbereich.

Hierflr ist eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und den damit verbundenen Bestand-
teilen (z.B. Umweltbericht) vorzunehmen.

Das formliche Verfahren bis zur rechtlichen Verbindlichkeit der Anderung des Flachennut-
zungsplanes durchlauft mehrere Phasen. In nachfolgender Ubersicht sind die jeweiligen Ver-
fahrensschritte dokumentiert:

1 Ernst-Zinkahn-Bielenberg, BauGB- Kommentar, 813 Rn 25, 26
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FLACHENNUTZUNGSPLAN ZEUTHEN- 4. ANDERUNG VERFAHREN UND VORGABEN

Tabelle 1: Verfahrensablauf

Verfahrensschritte Datum
Beschluss (iber die 4. Anderung des Flachennutzungsplanes vom |23.03.2021
Bekanntmachung des Beschlusses uber die Einleitung des Verfahrens im Amtsblatt

der Gemeinde Zeuthen am | 07.04.2021
Anfrage nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung vom |03.07.2018
Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung am
Bekanntmachung tber die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung im Amtsblatt der

Gemeinde Zeuthen am

Fruhzeitige Beteiligung der Behdorden, sonstigen Trager offentlicher Belange und
Nachbargemeinden zum Vorentwurf mit Schreiben; vom

Billigung des Entwurfes und Bestimmung zur éffentlichen Auslegung am

Bekanntmachung Uber die offentliche Auslegung im Amtsblatt der Gemeinde | am
Zeuthen

Offentliche Auslegung vom
bis
Beteiligung der Behdrden, sonstigen Trager offentlicher Belange und Nachbarge-
meinden zum Entwurf mit Schreiben vom
Beschluss zur Abwégung am
geplanter Feststellungsbeschluss und Billigung der Begriindung am

2.2 Planungsvorgaben

2.2.1 Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung
Bezogen auf die Planungsabsicht gelten folgende Ziele der Raumordnung genannt:

— Z 3.6 Abs. 2 LEP HR Schonefeld-Wildau ist Mittelzentrum im Berliner Umland
Die Siedlungsflache befindet sich innerhalb des mittelzentralen Verflechtungsbereiches
Schonefeld-Wildau.

— Z5.6 Abs. 1 und 3 LEP HR Schwerpunkte der Wohnsiedlungsflachenentwicklung
Die Gemeinde Zeuthen liegt im Berliner Umland und zahlt damit zu den Schwerpunkten
der Wohnsiedlungsentwicklung. In diesen Schwerpunkten ist die Entwicklung von
Wohnsiedlungsflachen ohne quantitative Einschrankung maoglich.

Abbildung 1: Ausweisungen in der LEP HR - Festlegungskarte
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Quelle: Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg, Festlegungskarte Landesentwicklungsplan Hautstadt-
region Berlin-Brandenburg, vom 29. April 2019, eigene Darstellung 07/2021
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VERFAHREN UND VORGABEN

FLACHENNUTZUNGSPLAN ZEUTHEN- 4. ANDERUNG

Folgende fiir die FNP-Anderung relevanten Grundsétze der Raumordnung sind zu beachten:

Tabelle 2: Planungsrelevante Grundséatze der Raumordnung

Grundsétze der Raumordnung (LEP HR)

FNP-Planénderung

G 3.2 Grundversorgung
Die Funktionen der Grundversorgung sollen in allen
Gemeinden abgesichert werden.

Innerhalb des mittelzentralen Verflechtungsbereiches
sind ausreichend Infrastruktur und Wohnbauflachen
bereitzustellen, um der wachsenden Nachfrage nach
Bauland gerecht zu werden. Eine stabile und wach-
sende Einwohnerentwicklung bildet wiederum die Vo-
raussetzung sowohl fiir den Erhalt der vorhandenen
Infrastruktureinrichtungen (z.B. Schule) als auch fur
neue Perspektiven aufgegebener bzw. mindergenutz-
ter Einrichtungen (z.B. L&aden/ Geschéfte). Damit
kann die Grundversorgung des mittelzentralen Ver-
sorgungsbereiches gesichert werden. Diesem Grund-
satz folgt die FNP-Anderung mit seinen Ausweisun-
gen (Wohn- und Mischbauflachen, Gemeinbedarfs-
einrichtungen).

G 5.1 Innenentwicklung und Funktionsmischung

(1) Die Siedlungsentwicklung soll unter Nutzung von
Nachverdichtungspotenzialen innerhalb vorhandener
Siedlungsgebiete sowie unter Inanspruchnahme vor-
handener Infrastruktur auf die Innenentwicklung kon-
zentriert werden. Dabei sollen die Anforderungen, die
sich durch die klimabedingte Erwéarmung insbesonde-
re der Innenstéadte ergeben, bericksichtigt werden.

Da es sich bei dem FNP-Anderungsgebiet um eine
weitestgehend bestehende Siedlungsflaiche  mit
(noch) nicht ausgeschdpften Baurechten handelt, wird
dem Grundsatz Rechnung getragen.

(2) Die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung,
Bildung und Erholung sollen einander raumlich zuge-
ordnet und ausgewogen entwickelt werden.

Die Wohnbauflache bietet die Mdglichkeit, unter-
schiedliche vertragliche Nutzungen zu integrieren.
Auch liegt es in rAdumlicher Nahe zum Ortskern und
dessen wesentlichen Infrastruktureinrichtungen, so
dass der innerdrtlichen Nutzungsmischung entspro-
chen wird.
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FLACHENNUTZUNGSPLAN ZEUTHEN- 4. ANDERUNG VERFAHREN UND VORGABEN
2.2.2 Bebauungsplan Nr. 115-3 ,,Zeuthener Winkel Mitte"

Parallel zur 4. Flachennutzungsplananderung wurde gem. 8§ 8 Abs. 3 BauGB das Aufstel-
lungsverfahren fur den Bebauungsplan Nr. 115-3 ,Zeuthener Winkel Mitte" eingeleitet (s.
Kap. 1.1). Folgende mal3gebende Festsetzungen trifft der Bebauungsplan:

Abbildung 2: Bebauungsplan Nr. 115-3 ,,Zeuthener Winkel Mitte™ (Wesentliche Festsetzungen)

L TE& TG

9 Allgemeine Wohngebiete mit

- GRZvon 0,3 und 0,4

- offenen und abweichende
Bauweisen

- Il'und Il Vollgeschossen

2 Mischgebiete mit

- GRZvon 0,3und 0,4
- offenen Bauweisen
- 1l Vollgeschossen

Sondergebiet ,,Photovoltaik® mit
- GRZvon 0,4
- Gebaudehdhe 3 m

Erweiterungsflache Friedhofs-
lager*

Flachen f. d. Gemeinbedarf
- Sozialen Zwecken

Offentliche Verkehrsflache +
Zweckbest. ,Fu3- und Radweg*

Offentliche Griinflachen (Spiel-
patz + ohne Zweckbestim-
mung)

Private Grinflachen (ohne
Zweckbestimmung)

Gemald der Abschichtungsmdglichkeit in der Planungshierarchie wird ein gemeinsamer Um-
weltbericht erarbeitet, in dem die Umweltpriifung weitestgehend auf der Mal3stabsebene des
Bebauungsplanes erfolgt. Darin flie3t auch eine Priifung von Planungsalternativen mit ein,
die gewdhnlich auf der FNP-Ebene vorgenommen wird. Damit kdnnen die Ergebnisse fur die
Beurteilung der Umweltauswirkungen im Rahmen des Flachennutzungsplanes verwendet
werden.

Bzgl. artenschutzrechtlicher Belange wird in einer artenschutzfachlichen Priifung untersucht,
ob durch das Vorhaben erhebliche Beeintrachtigungen der Tier- und Pflanzenwelt und dar-
aus die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande beziiglich der gemeinschaftsrechtlich ge-
schitzten Arten und ggf. die Voraussetzungen fur eine Ausnahme von den Verboten des
§ 44 BNatSchG resultieren kdnnen.
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ANDERUNGSGEGENSTANDE FLACHENNUTZUNGSPLAN ZEUTHEN- 4. ANDERUNG

3 BESTANDTEIL DER 4. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

3.1 Beschreibung des Anderungsbereiches

3.1.1 Lage im Siedlungsgebiet/ umgebende Nutzungen

Bei dem FNP-Anderungsgebiet handelt es sich um Grundstiicke auf der nordostlichen und
sudwestlichen Seite der Otto-Nage-Allee mit einer Gesamtgrof3e von ca. 16,4 ha.

An das Anderungsgebiet grenzen im

- Norden das Wohngebiet des Bebauungsplanes Nr. 115-1 ,Zeuthener Winkel Nord",
- Siden das Wohngebiet des Bebauungsplanes Nr. 115-2 ,Zeuthener Winkel Sud",

- Osten die Bahntrasse sowie der Friedhof,

- Westen an den Landschaftsraum entlang des Flutgrabens.

Abbildung 3: Lage im Siedlungsgebiet
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FLACHENNUTZUNGSPLAN ZEUTHEN- 4. ANDERUNG ANDERUNGSGEGENSTANDE

3.1.2 Derzeitiger Zustand des FNP-Anderungsgebietes

Das insgesamt topographisch nahezu ebene Plangebiet (ca. 35 m G NHN) steigt nur im Os-
ten im Bereich von Aufschittungen zum Friedhof bzw. eines Lageplatzes um bis zu ca. 6 m
und an der ehemaligen Deponie um ca. 7 m (ca. 43 m G NHN) an. AuRerdem verlauft ein
schmaler Wall einer Medientrasse in Nord-Sudrichtung Gber das Gelande.

Bis auf die eingezaunte ehemalige Deponie und die querenden befestigten Stral3en (O.-
Nagel-StralRe, Wirtschaftsweg) liegt das Gebiet weitestgehend brach und ist nahezu frei von
Aufwuchs. Einzig im Bereich der 0.g. Aufschittungen und des schmalen Walls (Uberdeckter
Trinkwasserkanal) sind Gehdlze (Eichen, Robinie, Kiefer, Pappel) vorhanden.

Abbildung 4: Aktuelles Luftbild vom Anderungsgebiet

B ¢ e % . A e
Quelle: Quelle: DOP: GeoBasis-DE/LGB (2021), dl-de/by-2-0 und eigene Darstellung, Stand: 07/2021
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ANDERUNGSGEGENSTANDE FLACHENNUTZUNGSPLAN ZEUTHEN- 4. ANDERUNG

3.2 Bisherige Ausweisung im Flachennutzungsplan

Im aktuellen Flachennutzungsplan werden fiir das Anderungsgebiet folgende Darstellungen

getroffen:

Abbildung 5: AndenmgsbenachlmleﬂederahueHenFNP Ausweisung

b Geltungsbereich 4. FNP-Anderung

Flache f. d. Gemeinbedarf
- kulturelle Zwecken dienende Einrich-
tungen

- sozialen Zwecken dienende Einrich-
tungen

Wohnbauflache

Freihaltetrassen fir geplante Verkehrs-
flachen

Grinflache

Flachen fir MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung von Natur
und Landschaft

Landschaftsschutzgebiet

Altlastenstandort

Wegebeziehungen

Quelle: Gemeinde Zeuthen, Flachennutzungsplan Juli 2000 (in Kraft 02.02.2001), eigene Darstellung 07/2021

Die neben der Wohnnutzung nunmehr beabsichtigte gemischte Nutzung, Sondernutzung
(PV-Anlage, Erweiterungsflache Friedhofslager) und gemeindliche Nutzung ist mit den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes nicht vereinbar. Im Zuge des Anderungsverfahrens
des Flachennutzungsplanes erfolgt eine generalisierte Anpassung gemaf der Festsetzung
des Bebauungsplanes. Insoweit wird der B-Plan der beabsichtigen stadtebaulichen Entwick-
lung nicht entgegenstehen (paralleler B-Plan nach § 8 Abs. 3 BauGB).

Das Plangebiet diente nicht als Kompensationsflache fur im FNP planseitig vorgesehene

Eingriffe.
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FLACHENNUTZUNGSPLAN ZEUTHEN- 4. ANDERUNG KONZEPT

4 BEDARFSERMITTLUNGEN ZUR VORAUSSICHTLICHEN ENTWICKLUNG

4.1 Allgemeines zur Bedarfsermittiung

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes werden keine neuen Bauflachen (insbesonde-
re Wohnbauflachen und Flachen fur den Gemeinbedarf) ausgewiesen, fir die ein Bedarf zu-
grunde zu legen ist.

Der Bedarf an der neuen Wohn- und Mischbauflache resultiert aus dem konkreten Entwick-
lungs- bzw. Ansiedlungsbestreben eines privaten Vorhabentragers.

Die Entwicklung der Gemeinbedarfs- und Sonderbauflache bericksichtigt den steigenden
Bedarf aus den neuen Wohnansiedlungen (u.a. Bildungseinrichtung, Kita/Hort) sowie eine
Bestandssicherung mit Erweiterung des Lagerplatzes vom Friedhof.

Daruber hinaus soll durch die Nachnutzung der Deponie zugunsten einer PV-Anlage ein
nachhaltiger Beitrag zum Klima-, Natur- und Umweltschutz und der Energiestrategie 2030
des Landes Brandenburg geleistet werden.

Zur Herstellung der dafir erforderlichen planungsrechtlichen Voraussetzung wurde ein Be-
bauungsplanverfahren eingeleitet.

Mit der Aufnahme der neuen Bauflache passt sich zum einen der Flachennutzungsplan an
die reale Nachfragesituation an. Zum anderen wird damit der landesplanerischen Vorgabe
entsprochen, wonach ein Zeuthen zu einem Schwerpunkt der Wohnsiedlungsflachenentwick-
lung gehort.

Dieser innerdrtliche Bereich eignet sich als ein guter Wohnbaustandort, der sich in die vor-
handene Umgebungsbebauung einfligt und Angebote fiir unterschiedliche Bedarfe generati-
onsubergreifend bereitstellen kann. Daruiber hinaus kdnnen Einrichtungen des Gemeinbe-
darfes und eine Mischbebauung die Nutzungsvielfalt dieses relativ zentralen Siedlungsberei-
ches deutlich erhdhen.
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5 STADTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT- GEANDERTE AUSWEISUNG IM
FLACHENNUTZUNGSPLAN

5.1 Das Konzept einer geordneten Stadtentwicklung

Das Entwicklungskonzept des Flachennutzungsplanes ist ein langerfristiger und innerhalb
des Planungshorizonts zeitloser Handlungsrahmen fur die gesamtgemeindliche Entwicklung.
In der weiteren Konkretisierung mindet die Formulierung des Entwicklungskonzeptes - ab-
gestimmt mit den Bedarfsaspekten der einzelnen Flachenkategorie - in die Darstellungen
zum bestehenden Siedlungskorper sowie zu den Bauflachenausweisungen (Bestand / Neu-
ausweisung).

Die grundlegenden stadtebaulichen Ziele und Handlungsschwerpunkte des wirksamen Fla-
chennutzungsplanes behalten auch mit der erneuten Anderung des Flachennutzungsplanes
weiterhin ihre Gultigkeit.

Die beabsichtigte Anderung integriert sich dabei in folgende stadtebauliche Ziele und Hand-
lungsschwerpunkte:

5.1.1 Handlungsschwerpunkt: Attraktivierung und Neuordnung von stadtischen Teil-
bereichen

Eine Neubebauung sollte, orientiert an angrenzenden Gestalt- und Nutzungsstrukturen, so-
wie unter Berlcksichtigung der Lage und Funktion innerhalb der Stadt erfolgen.

Die 4. Anderung des Flachennutzungsplanes beinhaltet die Darstellung von Wohnbaufla-
chen, gemischter Bauflachen, Gemeinbedarfsflachen sowie Sonderbauflache und resultiert
aus konkreten Entwicklungs- und Ansiedlungsbestrebungen. Sie steht in Zusammenhang mit
den angrenzenden Bereichen (Nachbarbebauung, -nutzung) und den standértlichen Bedin-
gungen (ausreichend groRRe, wenig empfindliche Flache). Aufgrund von fehlenden geeigne-
ten Alternativflachen ist diese MalBhahme unumganglich. Aus den umgebenen Nutzungen
ergeben sich keine neuen Konflikte, die zu bewaltigen waren.

Somit handelt es sich um einen stadtebaulich vertraglichen Standort, da er bereits fir eine
Bebauung bestimmt war bzw. an keinen geeigneteren Stellen realisiert werden kann.

5.2 Abgrenzung und Gegenstand der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes

Der Geltungsbereich der 4. FNP-Anderung umfasst den Bereich des Bebauungsplanes
Nr. 115-3 ,Zeuthener Winkel Mitte" sowie einzelne Randflachen zur Anpassung an die vor-
handenen Verhaltnisse.

Die Darstellungen der 4. FNP-Anderung entsprechen in generalisierter Form den Festset-
zungen des Bebauungsplans Nr. Nr. 115-3 ,Zeuthener Winkel Mitte", so dass dem Entwick-
lungsgebot nach § 8 Abs. 3 BauGB entsprochen wird.

Die anderen Darstellungen im Flachennutzungsplan behalten weiterhin ihre Giltigkeit.

In den nachfolgenden Ausfiilhrungen werden nur entsprechende Anpassungen vorgenom-
men, die sich aus der Anderung ergeben bzw. in dem Zusammenhang stehen. Grundlegen-
de Anderungen an den Inhalten des Flachennutzungsplanes ergeben sich daraus nicht.
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5.3 Wohnbauflachen

5.3.1 Geldschte und bestehende Wohnbauflachen

Im Rahmen der 4. FNP-Anderung wird weder eine Wohnbauflache geléscht noch eine be-
stehende Wohnbauflache neu dargestellt.

5.3.2 Neuausweisung von Wohnbauflachen

Die bisher (geplante) Wohnbauflache wird im Sudosten um eine Wohnbebauung beiderseits
einer geplanten Verkehrsflache erweitert.

5.4 Gemischte Bauflachen

5.4.1 Geldschte und bestehende gemischte Bauflachen

Im Rahmen der 4. FNP-Anderung wird weder eine gemischte Bauflache geléscht noch eine
bestehende gemischte Bauflache neu dargestellt.

5.4.2 Neuausweisung von gemischten Bauflachen

Im nordwestlichen Eingangsbereich des Anderungsgebietes werden zwei gemischte Baufla-
che neu ausgewiesen. Eine gemischte Bauflache ersetzt eine, ins Gebietsinnere verlagerte
Gemeinbedarfsflache (ehem. kulturelle Zwecke). Eine andere gemischte Bauflache orientiert
sich an den Verlauf einer geplanten innergebietlichen Verkehrsflache. Eine im Basis-FNP
dort ausgewiesene Grinflache wird nicht mehr dargestellit.

5.5 Sonderbauflachen

Als Sonderbauflachen sind Flachennutzungen darzustellen, die keinen Bauflachen nach § 1
Abs. 1 Nr. 1-3 BauNVO zuzuordnen sind. Sie sind entsprechend ihrer Zweckbestimmung
naher zu bestimmen und in der Planzeichnung auszuweisen.

5.5.1 Geldschte und bestehende Sonderbauflachen

Von der Anderung des Flachennutzungsplanes wird weder eine bestehende Sonderbaufla-
che geldscht noch neu dargestellt.

5.5.2 Neuausweisungen von Sonderbauflachen

Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,,Freiflachen-Photovoltaikanlage“

Das fur die Errichtung der Freiflichen-Photovoltaikanlage einschlieRlich der dazugehdérigen
Nebenanlagen (Trafo, Wechselrichter) erforderliche Gebiet wird als Sonderbauflache gem. §
1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Freiflachen- Photovoltaikanlage“ ausge-
wiesen.

Mit der Zweckbestimmung wird die Errichtung und der Betrieb einer Freiflachen- Photovolta-
ikanlage mit den dafir erforderlichen Nebenanlagen zur Erzeugung von elektrischer Energie
aus Sonnenenergie und deren Einspeisung ins offentliche Stromnetz ausreichend definiert.

Innerhalb dieser Bauflache ist die bauliche Entwicklung auf diese Zweckbestimmung be-
grenzt. Da sich diese Nutzung von den in den Bauflachen nach 88 1 Abs. 1 Nr. 1-3 BauNVO
zuldssigen Nutzungen z.T. wesentlich unterscheidet, ist eine Darstellung als Sonderbaufla-
che erforderlich.
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Mit der Neuausweisung der Sonderbauflache entféllt ein Teil der bisher dort ausgewiesenen
Grunflache.

Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,,Erweiterungsflache Friedhofslager

Der vorhandene offene Lagerplatz des benachbarten Friedhofes wird als Sonderbauflache
gem. § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO fir diese Zweckbestimmung (Lagernutzung des Friedhofes)
ausgewiesen. Innerhalb dieses Baugebietes sind nur Anlagen zuldssig, die dem Betrieb die-
ser Zweckbestimmung dienen. Da sich diese spezifische Nutzung von den in Bauflachen
nach 88 1 Abs. 1 Nr. 1-3 BauNVO zulassigen Nutzungen z.T. wesentlich unterscheidet, ist
eine Darstellung als Sonderbauflache erforderlich. Hierbei handelt es sich im Wesentlichen
um eine Widergabe der heutigen Verhaltnisse.

5.6 Flachen fur den Gemeinbedarf

5.6.1 Geloschte und bestehende Flachen fiir den Gemeinbedarf

Im Geltungsbereich der 4. FNP-Anderung wird weder eine bestehende Flache fiir den Ge-
meinbedarf geléscht noch neu dargestellt.

5.6.2 Neuausweisungen von Flachen fir den Gemeinbedarf

Eine im nordwestlichen Eingangsbereich des Basis-FNP ausgewiesene Gemeinbedarfsfla-
che (kulturelle Zwecke) wird ins Gebietsinnere verlagert und nunmehr der sozialen Zweck-
bestimmung neu zugeordnet. Es soll ein zentraler Standort fiir eine Bildungseinrichtung
und/oder einen Hort/Kita entwickelt werden. Gegenuber der vorigen Lage verflgt der Bereich
Uber eine ausreichende Grof3e, die neben den heute erforderlichen Einrichtungen (u.a. Ne-
ben- und Griinanlagen) noch Erweiterungsoptionen bietet.

Mit der Bestands- und der Neuausweisung der Flachen fir den Gemeinbedarf entfallen Teile
der bisher ausgewiesenen Grinflache.

5.7 Flachen fur den uberdértlichen Verkehr und o6rtliche Hauptverkehrswege

5.7.1 Geloschte Flachen fur den Uberértlichen Verkehr und drtliche Hauptverkehrs-
wege

Im Geltungsbereich der 4. FNP-Anderung wird keine Flache fiir den (berortlichen Verkehr
und ortliche Hauptverkehrswege geloscht.

5.7.2 Bestehende Flachen fur den tberdrtlichen Verkehr und 6rtliche Hauptverkehrs-
wege

Die im Basis-FNP noch als ,Freihaltetrasse fur Verkehrsflachen“ getroffene Ausweisung ist
mittlerweile realisiert und wird nunmehr als ,Flachen flr den Uberdrtlichen Verkehr und ortli-
che Hauptverkehrswege” ausgewiesen und somit dem Bestand zugeordnet. Es erfolgt eine
Korrektur des Verlaufes entsprechend den heutigen Verhéltnissen.

5.7.3 Neuausweisung von Flachen fur den uberortlichen Verkehr und 6rtliche Haupt-
verkehrswege

Eine im Basis- FNP eingetragenen Wegebeziehungen (ehem. Baustraf3e) wird nunmehr als
.Freihaltetrasse fiir Verkehrsflachen“ neu ausgewiesen. Sie verlauft parallel zur als ,Flachen
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fur den Uberortlichen Verkehr und ortliche Hauptverkehrswege® ausgewiesenen Otto-Nagel-
Allee und erganzt die gebietliche Haupterschlie3ung.

5.8 Griunflachen

5.8.1 Geloschte Grinflachen

Im Geltungsbereich der 4. FNP-Anderung werden die im Basis-FNP ausgewiesenen Griin-
flachen um die nunmehr neu ausgewiesenen Bauflachen (studoéstl. Wohnbauflache, nérdl.
gemischte Bauflache, Sonderbauflache fiur PV-Anlage und Erweiterungsflache Friedhofsla-
ger, zentrale Flachen fur den Gemeinbedarf) reduziert.

5.8.2 Bestehende und Neuausweisung von Grinflachen

Im Zuge der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes werden weder bestehende noch ge-
plante Grunflachen neu ausgewiesen.

5.9 Flachen fir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

5.9.1 Geldschte Flachen fur MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Im Geltungsbereich der 4. FNP-Anderung wird die im Basis-FNP ausgewiesene Flache fiir
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
aufgrund der nunmehr neu ausgewiesenen Flachen (studoéstl. Wohnbauflache, noérdl. ge-
mischte Bauflache, zentrale Flachen fiir den Gemeinbedarf) geldscht.

5.9.2 Bestehende und Neuausweisung Flachen fir MalBnhahmen zum Schutz, zur Pfle-
ge und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Im Zuge der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes werden weder bestehende noch ge-
plante Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft neu ausgewiesen.

5.10 Kennzeichnungen
5.10.1 Geldschte Kennzeichnungen

Altlasten/ Altlastverdachtsflachen

Die im Basis- FNP als Altlast/ Altlastenverdachtsflache gekennzeichnete ehemalige Deponie
wird geldscht. Aufgrund der durchgefiihrten abfallrechtlichen Sanierungs-, Sicherungs- und
Rekultivierungsmaflinahmen wird unterstellt, dass keine erhebliche Gesundheitsgefahrdung
von der ehemaligen Deponie ausgehen. Weder fur die Allgemeinheit noch fir die Plandurch-
fuhrung ergeben sich daraus erforderliche SanierungsmalRnahmen. ,Der Untersuchungsum-
fang (...) sollte sich nicht auf Art, Lage und Ausdehnung der Bodenbelastungen beschran-
ken, sondern auch deren Auswirkungen auf die geplanten Nutzungen darstellen, denn diese
miissen von der Gemeinde im Rahmen der Abwéagung verldsslich beurteilt werden kénnen.

2 MIR, Brandenburg / Arbeitshilfe Bebauungsplanung, November 2014, Kap. Sonstige Inhalte, C2, S. 2/6
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Aufgrund der geplanten unempfindliche Nutzungsart (PV-Anlage), der damit verbundenen
geringen Benutzung des Gelandes durch Personal und Besucher (Komplett umzaunt; es
werden keine Unterklinfte, Biros oder Werkstatten geplant) und der auf3erst geringen Ein-
griffe in den Boden (nur fur einzelne Nebengebaude, nicht fir die PV-Anlage) werden keine
Beeintrachtigungen durch die Altlastenverdachtsflache fur gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse erwartet.

5.10.2 Bestehende und Neuausweisung von Kennzeichnungen

Im Zuge der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes werden weder bestehende noch ge-
plante Kennzeichnungen neu ausgewiesen.

5.11 Nachrichtliche Ubernahme
5.11.1 Geldschte nachrichtliche Ubernahmen

Schutzgebiete und Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzrechtes

Ein im Basis- FNP nachrichtlich tbernommenes Landschaftsschutzgebiet wird innerhalb des
Geltungsbereiches der 4. FNP-Anderung geloscht, weil es nicht bekannt ist.

5.11.2 Bestehende und geplante nachrichtliche Ubernahmen

Im Zuge der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes werden weder bestehende noch ge-
plante nachrichtliche Ubernahmen neu ausgewiesen.

5.12 Vermerke
5.12.1 Gel6schte Vermerke

Wegebeziehungen

Die im Basis- FNP eingetragenen Wegebeziehungen werden innerhalb des Geltungsberei-
ches der 4. FNP-Anderung an die geanderten Verhaltnisse angepasst und tw. geléscht.

Hierbei handelt es sich im Wesentlichen um offentliche Ful3- und Radwege, die eine kurze
Verbindung innerhalb des Siedlungsgebietes und in den umgebenden attraktiven Land-
schaftsraum ermdéglichen.

5.12.2 Bestehende und geplante Vermerken

Im Zuge der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes werden weder bestehende noch ge-
plante Vermerke neu ausgewiesen.
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6 AUSWIRKUNGEN UND UMWELTVERTRAGLICHKEIT

6.1 Umweltvertraglichkeitsprufung / Umweltbericht

Bei der FNP-Anderung handelt es sich um ein Stadtebauprojekt nach Nr. 18.7 der Anlage 1
zum UVPG. Die MindestgréRe der vorgesehenen zuldssigen Grundflache wird fir ein UVP-
pflichtiges Vorhaben mit ber 100.000 m? (gemé&f3 Anlage 1 Nr. 18.7.1 zum UVPGi. V. m. §
3c Abs. 1 UVPG) nicht erreicht.

Jedoch liegt sie im Bereich von 20.000 m?- 100.000 m? fur die eine allgemeine Vorprifung
des Einzelfalls (gemafR Anlage 1 Nr. 18.7.2 zum UVPG i. V. m. § 3c Abs. 1 UVPG) erforder-
lich ist.

In § 50 (1) UVPG heildt es bzgl. der Umweltprifung fir Bauleitplane ,Werden Bebauungspla-
ne (...) insbesondere bei Vorhaben nach Anlage 1 Nummer 18.1 bis 18.9, aufgestellt, geén-
dert oder ergénzt, so wird die Umweltvertraglichkeitspriifung (...) im Aufstellungsverfahren
als Umweltprifung sowie die Uberwachung nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs
durchgefuhrt. Eine nach diesem Gesetz vorgeschriebene Vorprifung entféllt, wenn fir den
aufzustellenden Bebauungsplan eine Umweltprifung nach den Vorschriften des Baugesetz-
buchs durchgefiihrt wird.“

Das wird im Mustereinfiihrungserlass zur Umweltvertraglichkeitsprifung in der Bebauungs-
planung (Fachkommission ,Stadtebau” der ARGEBAU, 26. September 2001) prazisiert: “

- Eine Umweltvertraglichkeitsprufung wird immer dann in Betracht kommen, wenn die Pruf-
oder GroRRenwerte fur die in den Nummern 18.1 bis 18.8 der Anlage 1 zum UVPG ge-
nannten Vorhaben (bauplanungsrechtliche Vorhaben) durch die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes erreicht werden. (...). In den genannten Féllen findet die Umweltvertréglich-
keitsprufung nur im Bebauungsplanverfahren statt.

- Soweit absehbar ist, dass im Bebauungsplanverfahren auch die bauplanungsrechtliche
Zuldssigkeit eines bestimmten der in Nummer 1 bis Nummer 17 oder Nummer 19 der An-
lage 1 zum UVPG genannten Vorhaben vorbereitet wird, ist im Planungsverfahren eben-
falls eine Umweltvertréglichkeitspriifung vorzunehmen.*

Am Standort sind weder UVP-pflichtige Vorhaben gemald Anlage 1 zum UVPG vorhanden
noch geplant.

Vor diesem Hintergrund ist gemaf § 2 Abs. 3 i.V.m. § 2a BauGB im Rahmen der Bauleitpla-
nung eine Umweltprifung (Plan-UP) durchzufiihren und die voraussichtlich erheblichen Um-
weltauswirkungen in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten.

Gemald der Abschichtungsmdglichkeit in der Planungshierarchie werden die wesentlichen
Ergebnisse der Umweltpriifung im vorgenannten Bebauungsplan fir die Beurteilung der
Umweltauswirkungen im Rahmen des Flachennutzungsplanes verwendet. Darlber hinaus
erfolgt darin auch eine Prifung anderweitiger Planungsmaoglichkeiten, die vorzugsweise auf
der Ebene des Flachennutzungsplanes durchzufuhren ist. Der gesamte Umweltbericht ist
Bestandteil der Anlage der Begriindung zum Flachennutzungsplan.

Zur Beurteilung der Umweltauswirkungen wurde im Bebauungsplanverfahren eine arten-
schutzfachliche Prifung vorgenommen.

8 Fachkommission ,Stadtebau” der ARGEBAU, ,Mustereinfiihrungserlass zur Umweltvertraglichkeitspriifung in
der Bebauungsplanung,“ 26. September 2001.
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6.2 Allgemeines

Das FNP-Anderungsgebiet war bereits im Basis- FNP tw. flir eine bauliche Nutzung be-
stimmt. Mit der nunmehr durchgefiihrten 4. FNP-Anderung i.V.m. der B-Planaufstellung wer-
den die baulichen Entwicklungsziele Uberarbeitet / ge&dndert.

Die Umweltprifung / Eingriffsregelung widmet sich somit der Frage, inwieweit aus den Fest-
setzungen des B-Plan Nr. 115-3 ,Zeuthener Winkel Mitte" bzw. aus der Darstellung der 4.
FNP-Anderung erhebliche Umweltauswirkungen in Folge zusatzlicher Eingriffe resultieren
kénnen.

Gem. § 2 Abs. 4 i.V.m. § 2a BauGB ist im Rahmen der Flachennutzungsplananderung ,stra-
tegisch vorausschauend® zu prifen, inwieweit durch das geplante Projekt Umweltauswirkun-
gen entstehen kdnnen (Abschichtung ,nach unten®). Diese flieen in das B-Planverfahren ein
und werden dort konkretisiert. Gleichsam werden die dortigen Inhalte und Ergebnisse suk-
zessive in die FNP-Bearbeitung eingebunden.

Parallel zur Umweltprifung wird in einem Artenschutzfachbeitrag (DUBROW GmbH Natur-
schutzmanagement, Stand Oktober 2021) gepruft, inwieweit durch das stadtebauliche Vor-
haben artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG betroffen sind.
Die Prifung erfolgt an Hand des § 44 Abs. 5 Satz 2 bis 5 BNatSchG.

Das FNP-Anderungsgebiet befindet sich nicht innerhalb eines freiraumbezogenen Schutzge-
biets des Naturschutzrechts, so dass — unter diesem Gesichtspunkt - kein separates Zu-
stimmungsverfahren erforderlich ist.

6.3 MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung und Ausgleich fir unvermeidbare Ein-
griffe in Natur und Landschaft
6.3.1 Vermeidung und Minimierung

Bezogen auf das Gebiet der 4. Flachennutzungsplandnderung soll der Eingriff schwerpunkt-
mafig durch folgende MalRhahmen vermieden bzw. vermindert werden:

- Beanspruchung vorbelasteter, anthropogener Flachen mit geringem Konfliktpotenzial
(landwirtschaftliche Nutzung, planseitig fiir eine Bebauung bestimmte Gebiete),

- Schutz, Sicherung und Erhalt von Griinstrukturen durch férdernde Ausweisungen im FNP,
z.B. durch Erhalt von Griunflachen,

Folgende artenschutzrechtliche VermeidungsmalBnahmen sind gemaf Artenschutzfachbei-
trag fir den FNP-Anderungsbereich vorgesehen:

Tabelle 3: Artenschutzrechtliche Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen

Nr. MaRnahmen zur Vermeidung - Kurzbeschreibung betroffene Arten

ASB1 Rodungsmalnahmen nur auf3erhalb der Brutzeit (01.10. bis Brutvogel und Fle-
Ende Februar des Folgejahres) derméuse

ASB2 Prifung vor Rodungen von einem Fachmann, ob geschutzte Flederméause
Quartiere von Fledermausen betroffen sind.

ASB3 Vor Aufstellen der Photovoltaikanlage sind auf der Mal3nah- Zauneidechse
menflache 4 (SOepv), die Zauneidechsen abzusammeln und
umzusiedeln.

ASB4 Wahrend der gesamten Bauphase ist im SOpv eine 6kologische | Alle Arten

Baubegleitung vorzunehmen.
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Da die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestatte im raumlichen Zusam-
menhang weiterhin gewahrt wird, sind keine erheblichen Auswirkungen mit dem Vorhaben
verbunden.

6.3.2 Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen

Die planseitigen Eingriffe im Anderungsbereich, die durch den Bauleitplan vorbereitet wer-
den, beriihren im Wesentlichen folgende Festsetzungen:

- Neue Bauflachen (Wohnbauflache, Gemischte Bauflache, Gemeinbedarf, PV-Anlage),
- Geringerer Flachenumfang der 6ffentlichen Griinflachen,
- Geringere Anzahl an Geho6lzen aufgrund neuer Bezugsgrolien.

Die planungsrechtlichen Eingriffe, die neu durch die FNP-Anderung vorbereitet werden, be-
inhalten im Wesentlichen die Versiegelungen in den Wohnbauflachen sowie in den Verkehrs-
flachen sowie den Verlust von festgelegten Ausgleichsflachen.

Der landespflegerische Ausgleich fiir die unvermeidbaren Eingriffe erfolgt im Rahmen von
Festsetzungen im parallelen Bebauungsplan

- zur Entwicklung von o6ffentlichen und privaten Griinflichen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB)

- Anpflanzungen auf Flachen fur Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

- zur Begriinung, Bepflanzung der Baugrundstticke (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB),

- Heckenanpflanzung aus dreireihige Strauchpflanzung um die PV-Anlage (gem. 8 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB).

sowie

- Erhaltung und Anpflanzung von Baumen in den offentlichen Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1
Nr. 25 BauGB)

Es wird davon ausgegangen, dass der gesamte Ausgleich nicht vollstdndig innerhalb des
Plangebiets erfolgen kann. Zu diesem Zweck hat der Vorhabentrager bereits eine aul3erhalb
des B-Plangeltungsbereiches liegende Ausgleichsflache gesichert.

Folgende artenschutzrechtlichen Ausgleichsmal3ihahmen sieht der Artenschutzfachbeitrag
Yol

Tabelle 4: Artenschutzrechtliche AusgleichsmaRRnahmen

Nr. MaRnahmen zum Ausgleich - Kurzbeschreibung betroffene Arten
VASB1 Anpflanzung von 2 einheimischen Baumen je Baugrundsttick Alle Arten

der Malinahmenflachen 1 — 3 in der Qualitat Stu 14-16 cm
VASB2 Anbringen von 1 Vogelkasten an einem geeigneten Ort je Brutvogel

Baugrundstiick der Malinahmenflachen 1 — 3.

VASB3 Anbringen von 1 Fledermausschlitzkasten an einem geeigneten | Fledermause
Ort je Baugrundsttuick der Mal3nahmenflachen 1 — 3.

VASBA4 Innerhalb der externen MaRnahmenflache 7 ist auf einer Flache | Brutvodgel und In-
von 1 ha (je Brutpaar 0,5 ha), ein spezielles, artenreiches Saat- | sekten

gut auszubringen. Die Rasenmaht darf nur dem Brutverhalten
entsprechen durchgefiihrt werden.
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KONZEPT FLACHENNUTZUNGSPLAN ZEUTHEN- 4. ANDERUNG

Abbildung 6: Artenschutzrechtliche MalRnahmeflachen
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Grenzen

Quelle: DUBROW GmbH, Artenschutzfachbeitrag, 20.Oktober 2021

Parallel zum Flachennutzungsplan werden im Umweltbericht ndhere Ausfihrungen zu Natur
und Landschaft, insbesondere zum Eingriff und Ausgleich gemacht. Die sich daraus erge-
benden KompensationsmalRnahmen (Umfang, usw.) liegen im RegelungsmalRstabsbereich
der verbindlichen Bauleitplanung, so dass daraus fur die Flachennutzungsplananderung kei-
ne erganzenden Ausgleichsdarstellungen erforderlich werden
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FLACHENNUTZUNGSPLAN SPREMBERG- 11. ANDERUNG ANHANG

7 ANLAGEN

7.1 Teil I Umweltbericht (gesonderter Teil der Begriindung),
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