Vorhaben- und ErschlieBungsplan 107 » Hollengrund / Morellenweg «, Zeuthen
Begriindung

BEGRUNDUNG
1. Rechts rundia e

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird auf der Grundlage

des § 246a, Abs. 1, Nr.4 BauGB und §7 BauGB-MaRnG in der Fassung v 28.4.93 (BG BI. | S.622)als
Satzung aufgestelit.

Fur den Vorhaben- und ErschlieRungsplan gilt die Verordnung
Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung - Bau NVO) vom 23.1.1990 (BGBI | S. 132, zuletzt
gedndert durch Artikel 3 des Ivestitionserieichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBI | S.479).
) . _
Der auf der Grundlage des Brandenburgischen Gesetzes tber
Naturschutz und Landschaftspflege (BbgNatSchG) in der Fassung vom 25. 6. 1992 (GVBI S. 208)

erstelite Grinordnungsplan wird durch entsprechende Festsetzungen nach § 7 Abs. 2 BbgNatschG in den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan integriert.

Die Aufstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes und die Durchfuhrung des Verfahrens zu seiner
Genehmigung erfolgen auf der Grundlage des ,Runderlasses Nr.1 des Ministeriums fur Stadtentwicklung
Wohrien und Verkehr uber die Beteiliqung der Traqer 6ffentlicher Belanae...“ vom 27.Dezember 1993.

Die Gestaltungsvorschriften(6rtliche Bauvorschriften fur den Geltungsbereich des Vorhaben und
ErschlieRungsplans)

werden auf der Grundlage des § 9 Abs.4 BauGB in Verbindung mit dem Gesetz tiber die
Brandenburgische Bauordnung (BbgBO)

vom 1.7.1994 (GVBI | Nr 12 S. 126) gemaf § 8, 9 Abs. 8 BbgBO durch diesen Vorhaben- und
ErschlieRungsplan als Satzung erlassen.

2 GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans umfafit ein insgesamt ca 2,2 ha groBes
Gebiet ostlich der Stralle ,Am Héllengrund* (beginnend stidlich des NSG bis zur Ecke ,Morellenweg" in
Nord-Sud Richtung)und sddlich des ,Morellenweges®( zwischen Hohelehmerstrate und Ecke ,Am
Hollengrund* in Ost-West Richtung). Die Strale ,Am Héllengrund* und der ,Morellenweg* befinden sich im

Bereich der geplanten Baufelder in ihrer ganzen Breite im Geltungsbereich. Insgesamt sind folgende
Flurstiicke eingeschlossen:

Gemarkung Miersdorf Flur 12 Flurstiicke
205,
2086,
244 (Strafke Am Hollengrund)
229,(Morellenweg)
318 (ganz sudlicher Teil der HaselnuRallee)

Es wird auf die zeichnerische Festlegung der Geltungsbereichsgrenzen verwiesen.

3. VERANLASSUNG

Die Gemeinden haben Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3 BauGB).

Da die vorhandene Bebauung im Bereich des Planungsgebiets keine hinreichende Grundlage fir
Baugenehmigungen nach § 34 BauGB bietet, muB ein Vohaben - und ErschlieBungsplan die

Rechtsgrundiage von § 2 BauGB, gem. § 246, Abs. 1, Nr. 6 BauGB nach den Bestimmungen des
BauGB-MaflnahmenG liefern.
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Hierzu hat die Gemeinde Zeuthen einen Aufstellungsbeschiuf} zum V. u. E. -Plan Nr. 107
Morellenweg/Am Hollengrund, Vorlage-Nr 36-04/94 am 23.3.1994, gefafllt. Dieser Aufstellungsbeschiuf

bezieht sich auf das o0.g. Planungsgebiet. Das Planungsziel ist die Schaffung eines Wohngebiets mit 37
Wohneinheiten als Doppelhaushalften und Einzelhausern.

4. FLACHENNUTZUNGSPLAN

Fur die Gemeinde Zeuthen wurden erste Planungstiberlegungen fur einen Flachennutzungsplan
aufgestellt, jedoch noch nicht festgesetzt.

Dieser Entwurf sieht eine lockere Bebauung als Wohngebiet unter Wahrung des vorhandenen
Naturschutzgebietes im nordlichen Teil des Grundstticks vor. Diesen Grundgedanken greift der
Bebauungsvorschlag zury Vorhaben- und ErschlieRungsplan auf,indem er nur eine Bebauung gegeniber
der bereits bebauten Grundstiicke an der Stral3e ,Am Hollengrund* und am ,Morelienweg*

vorsieht und den Bereich des NSG ausklammert.

4. 1 LANDSCHAFTSSCHUTZGEBIET

Das Planungsgebiet liegt nicht im Bereich eines Landschafts-schutzgebietes. Abstimmungen mit der
zustandigen Unteren und Oberen Naturschutzbehérde haben ergeben, dafl hier auch keine
Neuausweisung vorgesehen ist.

5 LANDSCHAFTSANALYSE

5.1 BODEN

Das Planungsgebiet liegt sudlich des Warschau-Berliner Urstromtales auf der Hochfidche des Teltow
direkt an einem in die Geschiebelehmplatte eingeschnittenen Entwasserungsgraben auf einer mittieren
Gelandehthe von ca. 49,00 m UNN. Der nérdliche, von Bebauung freigehaltenen Grundsticksteil an der
Strale ,Am Héllengrund® falit zum NSG stark ab (41.00m (iNN).

Innerhalb der zur Bebauung vorgesehenen Bereiche ist eine max. Gelandebewegung von ca. 1,0m zu
verzeichnen.

Der Bodenaufbau besteht im Bereich des ,Morellenweges” im wesentlichen aus Sanden auf einer
Geschiebelehmplatte. im nérdlichen Grundsticksteil entlang der Strale ,Am Héllengrund* tritt eine
Wechselfolge von Geschiebelehm und glazialen Sanden auf. Im der Niederung zugewandten Bereich tritt
statt dem Geschiebelehm ein brauner Beckenschluff bzw. Beckenton auf. Es ist daher im gesamten
Baufeld mit Grindungsproblemen und Schichtenwasseraustritt zu rechnen.

Far das Baugebiet liegt ein Grandungsgutachten der GEO Technica GmbH, Lausitzer Strale 18,10999
Berlin vom 18.10.1994 vor.

5.2 WASSER

Grundwasser wird als Stauwasser Uber dem Geschiebelehm zwischen 1.65m und 5.8m u. GOK
angetroffen. Auf Grund der Gelande-morphologie ist damit zu rechnen, daR der HGW vor allem im
stdlichen Grundsticksbereich in witterungs- und jahreszeitlicher Abhangigkeit bis zur Héhe der
Gelandeober-flaiche ansteigen kann. Daher ist eine Gelandeentwasserung durch Flachendrainage mit
Anschlul an das Entwasserungssystem des Bauvorhabens Réthegrund Il vorgesehen. Die
entsprechenden Antrdge wurden bereits gestelit.

Die Grundstucke liegen auBBerhalb von Trinkwasserschutzgebieten.
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6. STADTEBAULICHE SITUATIONSANALYSE

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschlieungsplans liegt im Ortsteil Miersdorf. Dieser Ortsteil
befindet sich westlich des Ortskerns von Zeuthen und war bis 1952 eine selbststandige dorflich gepragte
Ortslage. Demzufolge weist dieser Teil in seinen zentralen Bereichen aite dorfliche Strukturen auf.
Zwischen dem alten Dorfkern und dem Geltungsbereich erstreckt sich eine lockere Siedlungsstruktur mit
Einfamilienhausem und teilweise Wochenendhausern oder Gartenlauben. Dieser Bereich wird durch das
NSG durchzogen, daB dem Lauf des Ebbegrabens folgt.

Das Gebiet wird westlich durch hiiglige offene Landschaftsstrukturen (Galgenberg) gepragt. Diese
Landschafts-struktur erstreckt sich ¢stlich bis zu Gemarkung Wildau. Stdlich schliefit sich eine ebene
ehemals landwirtschaftlich genutzte Fiache an. In weiterer Entfernung liegen, diese Flédchen begrenzend,
grofRere Waldflachen. In ansehlieBenden Gemarkung Wildau entstehen zur Zeit im sud-saddstlichen
Anschiufl an diese Freiflichen Wohnbauvorhaben, die jedoch einen deutlichen Abstand zum
Geltungsbereich einhalten und somit eine ausgepragte Griinzasur zwischen beiden Siedlungsstrukturen
darstellen.

Die Verkehrsanbindung des Baufeldes erfolgt Gber die zur Zeit noch nicht ausgebauten Strallen
,Morellenweg” und Strate ,Am Hollengrund®, die ber die ,Haselnul®-“ und ,Kirschenallee® an die
,Hohenlehmerstra3e* angebunden sind. Die entsprechenden Abschnitte der Stralien erhalten bis zur
Fertigstellung der BaumaBinahme einen vorl&ufigen funktionsgerechten Ausbau. Die innere Erschlieung
des Baugebietes erfolgt Uber Wohn-Stichstralien.

Uber die ,HohelehmerstraRe* ist das Baugebiet mit den zentralen Bereichen von Miersdorf und somit
auch mit Zeuthen selbst verbunden.

Insgesamt bestehen gute ubergeordnete verkehrstechnische Anbindungen an das BAB-Netz und uber
Eichwalde/Schmockwitz an Berlin. Zeuthen verfugt Gber einen S-Bahnanschluf3, der mit einer in der
_Hohelehmerstrate" verlaufenden Buslinie erreichbar ist.

Die Versorgung des Baugebietes mit Trinkwasser, Elektroenergie und Gas erfolgt Gber in der Strale ,Am
Hollengrund*/ ,Morellenweg" liegenden Versorgungsleitungen. Die entsprechenden Versorgungsbetriebe
haben bereits die Maglichkeit der Versorgung bestatigt.

Die Abwasserentsorgung erfolgt Giber einen Leitungsanschiufl an das Entsorgungssystem des
Bauvorhabens Réthegrund 11

7 STADTEBAULICHES KONZEPT

7.1 Baustruktur

Auf Grund der Lage des Planungsgebietes am Rande der Ortslage Zeuthen (Ortsteil Miersdorf)
gegenuber bereits durch Wohngebaude bebauten Fldchen werden die Baufiachen als Wohnbaufl&chen
festgesetzt. So kann die bestehende Nutzungsstruktur der Umgebung erhalten, und eine kdnftige
Ansiediung von stérenden Nutzungsformen verhindert werden. Dabei wird als MaR der baulichen Nutzung
bezogen auf die einzelnen Parzellen eine GRZ von 0,3 und eine GFZ von 0,4 festgeschrieben. Insgesamt
sind 37 Wohneinheiten (fur ca. 130 Einwohner) geplant.

Der stadtebauliche Entwurf bericksichtigt einerseits die topografischen Gegebenheiten des Gelandes mit
seiner nach Siden hin leicht ansteigenden Auspragung sowie die optimale Orientierung der Wohnraume
und Hausgarten nach Siden, als auch andererseits die Planungspramisse, die offenen Landschaft durch

die kiinftige Bebauung nicht abzuriegeln sondern auch kinftig innerhalb des Siedlunsbereichs erlebbar zu
machen.

Die geplante Bebauung folgt der vorhandenen Stralenstruktur. Am ,Morellenweg" ist eine
stralRenbegleitende Bebauung mit traufsténdigen Doppelh&dusern vorgesehen. Durch die geplante
asymetrische Dachform erscheinen die Baukdrper hier eingeschossig. Auf der sidlichen der Strafle
abgewandten Gartenseite weisen die Geb&ude ein zweigeschossiges Erscheinungsbild auf.So gelingt die
klare Formulierung einer deutlichen Siedlungskante zur Landschaft. Zwischen den Geb&auden wurden
relativ breit Abstande eingehaiten, sodall dennoch gute Durchblicksméglichkeiten in die freie Landschaft
erhalten bleiben. Entlang der Strae ,Am Héllengrund” wurden die Geb&dude giebelstandig angeordnet.
Der Geb3dudeabstand entlang der Stral3e wird daher durch die Tiefe der Garten gréfer. Der Bezug zur
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offenen Landschaft bleibt somit gewahrt. Eine ,Abriegelung” wird vermieden. Die drei, die in der Tiefe des
Grundstcks liegenden Hauser erschlieBenden Wohn-Stichstrallen, bieten dem FulRganger auch spater
die Moglichkeit der Durchwegung des Baufeldes zur freien Landschaft hin. Die Wohnstral3en, die als
Mischverkehrsflachen (verkehrsberuhigter Bereich) ausgebildet werden, eignen sich auf Grund der
geringen Anzah! der auf sie angewiesenen Anwohner auch gut zum Aufenthalt und ermaéglichen so ein
hohes Maf} an nachbarschaftlicher Kommunikation..

Am nérdlichen Rand der Bebauung wird ein einzelnstehendes Gebaude als Betonung der stéadtebaulichen
Besonderheit des Punktes geplant. Ein solches Gebaude wird ebenfalls als Markierung eines besonderen
Bereichs im Knickpunkt des Baufeldes (Ecke ,Am Hollengrund“- ,Morellenweg") im Zusammenhang mit
der hier geplanten Freifiache errichtet. Auch hier wird die Durchwegung des Baufeldes fur Fuganger
moglich sein.

7.2 Verkehrserschliefiun

Die VerkehrserschlieBung erfolgt tiber die Strale ,Am Héllengrund“ und den ,Morellenweg* sowie (iber
die HaselnuRallee und die Kirschenallee an die ,Hohelehmer Strafle* und somit an das vorhandene
StraRennetz des Ortes. Die innere ErschlieRung wird Gber Wohnstraf3en (verkehrsberuhigter Bereich)
hergestelit.

7.3 Aussere Gestaltun der baulichen Anla en

Um einen einheitlichen Siediungscharakter zu erreichen und Verunstaltungen zu verhindern, werden fur
den Geltungsbereich folgende Gestaltungsvorschriften getroffen.

- Dachformen und Dachgestaltung

Alle Gebaude erhalten Satteldicher mit einer Dachneigung von 35° - 45°. Damit wird ein wesentliches
Gestaltungselement der umgebenden Bebauung aufgenommen. Ein Wechsel! der Dachneigung innerhalb
einer Dachflache wird ausgeschlossen. Durch unterschiedliche Neigungen wird es méglich, Dachflachen
bis auf das Niveau des EG’s herunterzufiihren ohne die Ausnutzungsmaglichkeit des Baugrundsticks
unverhaltnismaRig zu beeintrachtigen, und gleichzeitig das Erscheinungsbild einer durchgangig
zweigeschossigen Bebauung zu vermeiden.

Fur untergeordnete Bauteile wie Eingangsiiberdachungen sind auch andere Dachformen maglich. Die
offenen Pergolen der Carports sind nur mit einer Eindeckung zu versehen, wenn dies nach den
Vorschriften der BauO Brandenburg (BbgBO), der BauNVO und dem BauGB zulassig ist. Grundsatzlich
sind in diesem Fall die Dacheindeckungsmaterialien des entsprechenden Wohngebadudes zu verwenden,
bzw. Eindeckungen in transparentem Drahtspiegelglas vorzunehmen.

Um einen méglichst klaren unaufdringlichen Charakter der Dachlandschatft zu erzielen, sind Gauben und
andere Dachaufbauten unzulassig. Gleiches gilt fur Dacheinschnitte durch Terrassen. So gelingt es, den
angestrebten homogenen Charakter der Siedlung und eine geschlossene Dachlandschaft zu wahren.

Als Materialien fur die Dacheindeckung werden grundsatzlich nur Ziegel oder Betondachsteine
zugelassen. Fur die Farbgebung sind zwei Varianten vorzusehen:

- rot / rotbunt
oder
- anthrazit / graublau (glasiert)

Besonders wichtig fir das harmonische Gesamterscheinungsbild ist dabei, da} stadtebauliche Einheiten

(Doppelhauser bzw. Hausgruppen, Wohnhdfe, Bebauung entlang des ,Morellenwegs*” etc.) eine gleiche
Dacheindeckung erhalten.



Vorhaben- und Erschlieflungsplan 107 » Hollengrund / Morellenweg «, Zeuthen
Begrundung

AulRenwand estaltun

Alle AuBenwandflachen erhalten einen Kunstharz- oder mineralischen Putz feiner bis mittlerer Kdrnung.
Fur die Farbgestaltung sind Weifd bzw. helle Farben vorgeschrieben. Stadtebauliche Einheiten,
insbesondere Doppelhduser miissen eine einheitliche Farbgebung aufweisen.

Akzentuiert werden die Gebaude Gber im Zusammenhang mit den Fenstern stehende Verblendungen.
Hierfur kdnnen andere Oberflachen wie Holz in Volltonfarben wie blau, grau, gedecktes Grun o.a.
verwendet werden.

Veranderungen der Fensterdffnungsgrofie sowie neue Fensteréffnungen sind unzulassig. Als Material fur
die Fenster solite nur Holz Anwendung finden. Der Nachtragiiche Einbau von Fensterunterteilungen, wie
Sprossen oder Kampfer sind unzulassig. Gleiches gilt sinngemal fur die Hauseingangsttiren.

11
Aulenanla en

Die Standplatze der Militonnen sind mit einer geeigneten Bepflanzung im Zusammenhang mit der
Pergola des Carports zu versehen. Auf feste Einhausungen der Carports ist zu verzichten.

Stell latze

Eine Veranderung der Oberflache der Stellplatze einschlieBlich inrer Zufahrten insbesondere solche, die
einen Einflul auf den Versiegelungsgrad der Aulenanlagen haben, sind unzuléssig. Die Seitenflachen
der Pergoleniiberdeckung diirfen nicht geschlossen werden. Ausgenommen sind Begrinungen.

9. MARNAHMEN DER GRUNORDNUNG

9.1. Konfliktdarstellun

Durch das geplante Bauvorhaben wird fast im gesamten Bereich eine Umnutzung und Umgestaltung des
Gebietes vorgenommen, die nach § 10 BbgNatSchG als ein Eingriff in Natur und Landschaft zu werten
sind. FUr die einzelnen Potentiale des Naturraums entstehen dabei unterschiedliche Konflikte.

Boden:

Vorbelastun : Die vorhandenen Ackerfl&chen heizen sich bei Sonneneinstrahlung relativ leicht auf und
trocknen rasch aus. Ihnen wird ein hohes bis sehr hohes Beeintrachtigungsrisiko durch Winderosion
zugesprochen. Da das Naturschutzgebiet in Hauptwindrichtung liegt, muR3 diesem Bereich eine
gewisse Belastung durch Windverwehung von den Ackerflachen zugeordnet werden.

Konflikte: Bauvorhaben fiihren zu Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden durch Berdumen,
Abgraben, Beseitigen oder Verdichten wahrend der Baumalinahmen (baubedingte Konfiikte), durch die
vorgesehene Uberbauung selbst (anlagebedingter Konflikt) sowie im Zuge der zukinftigen Nutzungen,
wie z.B. Verkehr, intensive Gartennutzung etc. (betriebsbedingte Konflikte). Dadurch werden die
naturlichen Bodenfunktionen wie Lebensraum, Puffer fur Schadstoffe, Aufnahme und Abgabe von
Feuchtigkeit etc. beeintrachtigt oder zerstort.

Das Bauvorhaben bewirkt im Planungsgebiet, welches abgesehen von der vorgenommenen Nutzung
als Sandlagerfiache auf den Nachbarflachen gegenwartig keine Versiegelung oder Verfillung aufweist,
eine flichige Neuversiegelung. Die geplanten Wohngebaude nehmen dabei eine Gesamtflache von ca.
2.491 m¥* ein, durch die Nebenanlagen (Stellflachen, Carports, Wohnstraf3en) darf gemaR § 19 (4)
BauNVO diese Flache um maximal 1.245,5 m? Gberschritten werden. Hinzu kommt die Versiegelung
durch die geplante ErschlieBungsstralle und die Wohnstraflen mit zusammen rund 3.401 mZ2. Durch
diese gesamte Neuversiegelung von rund 7.137,5 m? wird vor allem die Bodenfunktion ‘Lebensraum'
beeintrachtigt (an/iagebedingte Konflikte).
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Wasser:

Vorbelastun : Der grofite Teil des Gebietes liegt auf der Teltowhochflache mit einer Wechseliage von
Geschiebelehmen und Sanden im Bodenaufbau. Stauwasserschichten fuhren zu einem Ruckstau bei
anhaltendem Niederschlag, der bis zur Gelandeoberflache ansteigen kann. Insgesamt bildet der
grofite Teil der Flache des Planungsgebietes eine nach unten abgedichtete undrinierte Ebene.

Konfiikte: Die Folgen einer Flachenversiegelung fir das Potential Grundwasser ist ein erhdhter Abfiu
lokal anfallenden Niederschlagswassers und damit eine potentielle Verringerung der
Grundwasserzufihrung und -neubildung (anlagebedingter Konflikt).

Da sich jedoch im Plagungsgebiet aufgrund der Wechsellagerung der Bodenschichten bei
Regenereignissen abflulose Stauwasserverhaltnisse einstellen, und die Bauplanung zur
Nutzbarmachung der Flachen die Einrichtung einer Dranung vorsieht, kann das Vorhaben als eine
Verbesserung der gebietsbezogenen Bodenwasserverhaltnisse angesehen werden.

Durch die Sammiung des bisher in der Regel nicht abflieRenden Wassers von den unbelasteten Dach-,
Hof- und Wegeflachen und die Versickerung vor Ort wird ein Beitrag zur Grundwasseranreicherung
und -erneuerung im Gebiet geleistet. Das Wasser wird zeitlich verzégert in die Vorfluter (Ebbegraben
bzw. Dahme) abgegeben, wodurch einer Hochwassergefahrdung bei Starkregenereignissen
entgegengewirkt wird. Die zeitlich versetzte, gleichméaRige Abgabe unterstutzt gleichzeitig die
Wasserzufihrung der Vorfluter bei Trockenheit.

Die Veranderung der oberflachennahen Bodenwasserverhaitnisse fihrt jedoch auch zu einer
potentiellen Veranderung des Wuchsstandortes vorhandener Pflanzen, insbesondere fiir Gehdlze
(anlagebedingter Konflikt).

Klima/Luft:

Vorbelastun : Auf den sandigen Ackerflachen ist eine erhéhte Warmluftbildung bei Sonneneinstrahiung zu
beobachten, die zu einer Bodenaufheizung und -austrocknung fuhren kann.

Konflikte: Die Anderung der Oberflachenbeschaffenheit durch Uberbauung beeinflut die Bedingungen
des Gelandeklimas dahingehend, daR bei direkter Sonneneinstrahlung tagstber eine starkere
Erwarmung und in den Nachtstunden eine geringere Abkuhlung durch die versiegeliten Flachen erfolgt.
Damit einhergehend ist eine herabgesetzte relative Luft- und Bodenfeuchtigkeit verbunden, was
insgesamt zu einer héheren lufthygienischen Belastung im Gebiet fihren kann (anlagebedingter
Konfiikt).

Aufgrund der Lage auf einer exponierten Ackerflache, die durch &hnliche klimatische Verhaltnisse
gepragt ist, findet insofern kaum eine Veranderung statt. Durch die Anordnung von locker aufgebauten,
windberuhigenden Gehoélzpflanzungen im Gebiet kann gleichzeitig einem Bodenabtrag durch
Winderosion entgegengewirkt werden.

Eine Beeintrachtigung der Lufthygiene erfolgt sicherlich durch die veranderte Nutzungsformen.
Straftenverkehr und Hausbrand fihren zu verstarkten Luftverunreinigungen und -belastungen, wie sie
far ein Siedlungsgebiet typisch sind (betriebsbedingte Konflikte). Inwieweit dies zu Beeintrachtigungen
beispielsweise im angrenzenden Naturschutzgebiet fiihren kann, kann hier nicht eingeschatzt werden.
Eine Behinderung des Luftaustausches zwischen der Ackerhochfidche und dem Niederungsbereich
des Ebbegrabens muf} aufgrund des relativ schmalen, sich an den bestehenden Siedlungsbereich
anschlieBende Planungsgebiet ausgeschlossen werden.

Ve etation/Tierwelt:

Vorbelastun : Der Vegetationsbestand auf der untersuchten Flache ist, bedingt durch die Nutzungen und
die menschlichen Einfliisse, stark anthropogen gepragt. Arten der Unkraut- und Ruderalgeselischaften
Uberwiegen. Das faunistische Artenpotential beschrankt sich durch die ehemalige Nutzung grofer
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Teile des Untersuchungsgebietes als Acker sowie durch die angrenzenden Nutzungen auf relativ
anspruchslose Arten.

Konflikte: Die geplante Bebauung mit Wohngebauden verbunden mit einer zukunftig intensiveren Nutzung

der Flichen als Gartengrundstlicke bedeutet eine Einschréankung des Gebietes als natirlicher
Lebensraum, so wie er sich bisher darstellt. Die Intensivierung menschiicher Nutzungsformen fihrt
meist zum Rickgang sensibler Arten und zur Starkung ubiquitarer (Uberall verbreiteter) Arten
(anlagebedingter Konflikt).

Da aufgrund der angrenzenden, bereits bestehenden Wohn- und Gartennutzung sowie der ehemaligen
ackerbaulichen Nutzung im Planungsgebiet eher relativ anspruchslose, d.h. weiter verbreitete Tier-
und Pflanzenarten gefunden wurden bzw. vermutet werden, ist dieser Konflikt als gering
einzuschatzen.

Eine gewisse Einschrénkung der naturraumlichen Funktion des Gebietes bedeutet die durch die
Umnutzung verursachte Beeintrachtigung der Flachen als Nahrungsraum fiir bliiten-besuchende
Insekten bzw. als potentielle Uberwinterungsfidche fur innerhalb des Naturschutzgebiets siedelnde
Amphibien oder Reptilien (anlagebedingter Konflikt). Durch die Einrichtung groRerer,
zusammenhangender Grunflichen mit heimischen Laubgehdlzen sowie die Festsetzung von
Pflanzflachen pro Grundstiick werden jedoch beruhigte Bereiche geschaffen, die diese Funktionen
Ubernehmen kénnen.

Die geplante Anordnung dieser Granflachen und die Festsetzung einzelner flachiger Pflanz-
maRnahmen bedeutet insgesamt eine erhdhte Strukturvielfalt sowie eine Kammerung des Gebietes.
Die Geholzbereiche kénnen als Verbundelement mit anderen ausbreitungs-6kologisch positiv zu
beurteilenden Biotoptypen, durch ihre mikroklimatisch ginstige Eigenschaften, als Versteckplatze und
Nahrungsangebote vorwiegend fur Amphibien ausbreitungsokologisch wirksam sein (vgl. BLAB et al:
Tierwelt in der Zivilisationslandschatt, Teil Il, Bonn-Bad Godesberg, 1991).

Die Veranderung der oberfliachennahen Bodenwasserverhaltnisse durch Dranung flhrt in geringem
Mafle zu Standortsverschiebungen und Beeintrachtigungen der vorhandenen Vegetation. Durch die
Anordnung der Baukdrper sowie durch den Ausbau der ErschlieBungs-strale sind die Nr. 6, 9, 10, 17
und 18 der eingemessenen Baume sowie die Strauchfidchen (1.600 m?) in ihrem Bestand gefahrdet
(anlagebedingte Konflikte). Fur ihre Fallung ist eine Genehmigung bei der unteren Naturschutzbehtrde
bzw. beim Grinflachenamt der Gemeinde Zeuthen einzuholen.

Das Heranriucken des Siedlungsbereiches durch die Neubebauung kann die &kologischen Funktionen
im Niederungsbereich des Ebbegrabens durch die verstarkte Nutzung mit beeintrachtigen
(betriebsbedingte Konflikte). So kann beispielsweise die Verwendung von Diingern bzw. chemischen
Spritzmitteln einen potentiellen Eintrag in den geschiitzten Bereich bedeuten. Im Rahmen dieses
Bauvorhabens ist eine letztendliche Einschatzung diesbeziiglicher Auswirkungen jedoch nicht méglich.
Eine Gefahrdung oder Beeintrachtigung vorhandener geschiitzter Tiere und Biotope durch die

geplante Wohnnutzung kann jedoch ausgeschlossen werden.

Landschaftsbild:

Konflikte: Das Bauvorhaben erweitert und verschiebt den vorhandenen Ortsrand in Richtung

Gemarkungsgrenze und Naturschutzgebiet. Die in lockerer Bauweise angeordneten Gebaude, die in
ihrer Hohe und Dimensionierung der vorhandenen Bebauung entsprechen, greifen geringfiigig ins
Landschaftsbild ein (anlagebedingter Konflikt). Durch punktuelle Bepflanzungsfestsetzungen wird der
Rand des Siedlungsbereiches betont und die Einpassung ins Landschaftsbild zu erreichen versucht.
Die Festsetzung von Pflanzmallnahmen schafft eine gleichmaflige Durchgriinung des Gebietes, was
eine strukturelle Verbesserung im Vergleich zur vorhandenen Ackerbrachflache bedeutet.

Die fullaufige Erreichbarkeit des erholungswirksamen Naturschutzgebietes wird durch die Beplanung
weiterhin gewahrleistet. Die vorhandene Verldngerung der Strafle am Hollengrund in den
Niederungsbereich bleibt erhalten, es bildet sich dariberhinaus die Mdglichkeit, die Zufahrt durch
beispielsweise Einrichtung einer Schranke zu regeln. Auch im Knickbereich Morellenweg/Strale am
Hollengrund wird die vorhandene unbefestigte Wegeverbindung in ihrer Art bestehen bleiben.
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Einen ungleich groferen Eingriff ins Landschaftsbild bedeutet bei seiner Realisierung die Bebauung im
angrenzenden Wohngebiet 'Rétegrund II'. Die Planung mehrstockiger Gebaude Uberragt die Hohe der
Gebaude und den Umfang des vorliegenden Bauvorhabens um ein weites.

9.2 Ziele fur Natur und Landschaft

Die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege ergeben sich zum einen durch die Lage des
Planungsgebietes am Ortsrand von Zeuthen und zum anderen durch seine Nahe zum Naturschutzgebiet.
Der Vorentwurf des Landschaftsrahmenplans Zossen - Kénigs Wusterhausen (Stand Februar 1994) sieht
auf den offenen Ackerflachen in seiner Maflnahmenkarte eine Anreicherung mit Gehélzstrukturen vor.
Dadurch sollen im Planun%sgebiet' folgende Zielstellungen gelten:
- Gestaltung und Entwitklung des Ortsrandbereiches;
- Anreicherung und Strukturierung mit Geholzstrukturen;
- Ausbildung wirksamer Windschutzstreifen;
- Erhalt und Schutz vorhandener Gehdlze;
Erhalt und Schaffung von Lebensraumen;
Schutz des 6kologisch wertvollen Niederungsbereiches vor aulleren Einflissen,
- Erhalt der Naherholungsqualititen des Naturschutzgebietes.

9.3. Vermeidun Verminderun

Das Brandenburger Naturschutzgesetz verpflichtet den Verursacher eines Eingriffs, "vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen” (§ 12 Abs.1 BbgNatSchG). Dies bedeutet,
daf sich die Planung auch an den naturrdumiichen Gegebenheiten orientieren soll. Unvermeidbare
Beeintrachtigungen sind laut Gesetz durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
auszugleichen. . ’

Aufgrund der vorgenannten Eingriffe in die Schutzgiter und der angedeuteten Ma3nahmen der
Bauleitplanung sind Konfliktvermeidungen und -minimierungen moglich und durchfihrbar. Die
PflegemaRnahmen fir die Vermeidungsmalnahmen sind vertraglich abzusichern.

Die Verordnung zur Anderung der Baumschutzverordnung vom 17. Juni 1994 legt den Schutz und Erhalt
von Baumen mit einem Stammumfang ab 30 cm generell fest (§ 1 Abs. 1). Dies entspricht einem
Stammdurchmesser von 10 cm. Ausgenommen sind davon intensiv bewirt-schaftete Obstb&dume (mit
Ausnahme von WalnuRbdumen, Efkastanien und Edelebereschen).

Aufgrund der Art und Ausmafe des geplanten Bauvorhabens ist eine Konflikvermeidung mit dem Erhalt
und langfristigen Schutz des vorhandenen Baumbestands mdglich. Dabei sind folgende in der
Bestandskarte bezifferten Bdume zu erhailten und zu schitzen:

Nr.1,2,3,4,7,8,9, 11,12, 14, 15, 16 und 19.

Bei Durchfithrung der Baumafinahmen sind dabei Stamm und Wurzelraum ausreichend abzudecken und
zu schitzen (gem. DIN 18920: Schutz von Bdumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsfiachen bei
BaumaRnahmen). Insbesondere sind die Punkte 3.9 und 3.11 (Schutz des Wurzelbereiches beim Aushub
von Graben oder Baugruben; Schutz des Wurzelbereiches von Baumen bei befristeter Belastung) zu
beachten.

Das geplante Bauvorhaben orientiert sich an den Grenzen des Naturschutzgebietes. Es erfolgt keine
Beplanung der Flachen innerhalb des Naturschutzgebietes. Dadurch wird dessen Schutz-charakter nicht
angetastet.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen und Belastungen der Niederung und des Ebbegrabens durch
Schadstoffeintrag bzw. durch zusétzliche Wassermassen bei Regenereignissen wird das anfallende
Niederschlagswasser von den versiegelten Dach-, Wege- und Stralenflichen teilweise im
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Planungsgebiet, teilweise im Baugebiet ‘Rothegrund II' zur Versickerung gebracht. Auf Flache B wird eine
offene, mit Rasen begrunte Mulde ausgeformt, die das Wasser oberflachig sammelt. Es ist hierbei Sorge
zu tragen, daf das zur Versickerung kommende Niederschlagswasser unbelastet ist, die Vorschaltung
eines Abscheiders fiir Sand und Schlamm bzw. fur Leichtflissigkeiten ist zu prifen.

Zur Verminderung des Eingriffs in den Boden sind die ErschlieBungsstralle, die Wohnwege sowie die
einzelnen Zufahrten zu den Grundsticken mit einem luft- und wasserdurchldssigen Aufbau zu versehen
(z.B. weitfugig verlegte Pflastersteine, Rasengittersteine oder Rasenschutzwaben). Befestigungen, die die
Wasser- und Luftdurchléssigkeit des Aufbaus mindern, wie z. B. Betonunterbau, Fugenvergul} oder
Asphaltierungen sind unzulassig.

9.4. Landschafts fle eri che Fes setzun en
9.4.1 Darstellung der Ausgleichsmafinahmen

Zum Ausgleich fur die nicht vermeidbaren Eingriffe in Natur und Landschaft sind nach § 12 BbgNatSchG,
§ 9 Abs. 1 und § 178 BauGB grunordnerische Maflnahmen durchzufihren.

Die PflanzmafRnahmen sind in der auf die Bauma3inahmen folgenden Pflanzpericde (zwischen dem 1.
Oktober und 30. April) durchzufuhren. Sie haben gemaf} DIN 18915 (Bodenarbeiten) und DIN 18916
(Pflanzen und Pflanzarbeiten) zu erfolgen. Die PflegemalRnahmen sind vertraglich abzusichern.

o Zum Schutz des Niederungsbereiches des Ebbegrabens vor bau- und betriebsbedingten
Einflussen aus dem Wohngebiet ist vor Beginn der BaumaRnahmen entlang der festgesetzten Grenze
des Naturschutzgebietes sowie entlang der ¢stlichen Grenze des Grundstiicks Nr. 37 ein stabiler
Bauzaun zu errichten. Das Befahren der Flachen innerhalb des NSG mit Baumaschinen oder
Fahrzeugen, das Betreten oder das Ablagern von Baumaterialien ist wahrend der BaumaRnahmen
nicht zulassig.

2] Zum Ausgleich fur die Beeintrachtigungen der naturrdumlichen Potentiale Boden, Klima,
Lebensraum und Landschaftsbild sind auf den nicht tberbaubaren Grundstuicksflachen
zusammenhingende Gehdlzpflanzungen in gemischtem Aufbau aus Strauchern der Pflanzen-liste
anzulegen und als freiwachsende Hecke zu erhalten. Diese Anpflanzungen haben mit Beendigung der
Bauarbeiten zu erfolgen.

Es sind Straucher der Sortierung 60/100 zu verwenden, der Pflanzabstand hat 1 m zu betragen.
Insgesamt sind Strauchflachen in der Groflenordnung von 10% der Gesamtgrundstt‘]cksﬂache
anzulegen (vgl. Tabelle nachste Seite).

Diese Heckenstrukturen sollen das Wohngebiet in naturnaher Weise glledern und im Zusammenhang
mit den Nachbarflichen groflere Vegetationsbereiche schaffen.

© - Zum Ausgleich fur die vorgesehene Versiegelung und zur Gliederung der Landschaft sind mit
Beendigung der Bauarbeiten auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen jedes geplanten
Grundstucks ein Baum der Pflanzenliste anzupflanzen und zu erhalten. Auf den Grundstticken, auf
denen mindestens ein Baum erhalten bleibt, gilt dieses Pflanzgebot nicht: Grundstiicke Nr. 7, 15, 19,
27, und 31. Auf den beiden gréfleren Grundstiicken Nr. 17 und 35 sind jeweils zwei Baume
anzupflanzen. Es sind Hochstamme mit einem Stammumfang der Sortierung 14/16 zu verwenden,
insgesamt sind auf den Grundstiicken 34 Baume zu pflanzen.

o Die Carports auf den Grundstiicken sind aus Grunden der Einbindung in das Landschaftsbild und
zur klimatischen Verbesserung nach ihrer Errichtung mit Kletterpflanzen der Pflanzenliste zu begrinen.
Es sind pro Carport 3 Pflanzen mit Topfballen an einer Kletterhilfe anzupflanzen und zu erhalten.

(s Die in Karte 2 -Planung bezeichneten Flachen A, B und C sind mit Beendigung der Baumalf}-
nahmen zur Gestaltung des Ortsrandbereiches sowie zur Schaffung von zusammenhangenden,
naturnahen Lebens- und Nahrungsraumen mit Baumen und Strauchern der Pflanzenliste zu begriinen
und zu erhalten.
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Flache A: Anpflanzung von dichten Heckenstreifen entlang der aufleren Rander der Flache mit
Ausnahme des nordlichen Streifens entlang der geplanten Erschlielungsstrale, Grodenordnung
ein Drittel der Gesamtflache (200 m?). Verwendung von 200 Strauchern der Sortierung 60/100,
Pflanzabstande 1 x 1 m. Anpflanzung von insgesamt 4 Laubbaumen als Hochstamme der
Sortierung 14/16 in unterschiedlichen Abstanden innerhalb der Heckenstreifen. Die ubrige, nicht
bepflanzte Flache ist als Rasenflache zu behandeln und 2 mal pro Jahr zu mahen. Das Mahgut ist
zu entfernen.

TABELLE: AUFLISTUNG DER EINZELGRUNDSTUCKE MIT DEN ANTEILIGEN STRAUCHFLACHEN
ENTSPRECHEND DEN FESTGESETZTEN AUSGLEICHSMAGBNAHMEN

Grundsticksnummern geman Karte 2 - Planung
Groflenangaben Qach eigenstandiger Berechnung mittels Planimeter

Grundstiicks-Nummer GesamtgroRe Anteil der Strauchfldchen (10%)
1 340 m? 2Z2m?
2 348 m? 3ITm?
3 340 m? 32m?
4 348 m? 37 m?
5 338 m? 34 m?
6 338 m? 4 m?
7 338 m? 34 m?
8 338 m? 34 m?
9 338 m? 34 m?
10 338 m? 4 m?
1 338 m? 34 m?
12 338 m? 34 m?
13 338 m? 34 m?
14 338 m? 34 m?
15 364 m? 36 m?
16 392 m? 39 m?
17 560 m? 56 m?
18 486 m? 49 m?
19 3711 m? 37 m?
20 358 m? 3B/ m?
21 345 m? 35 m?
22 345 m? 35m?
23 371 m? 37Tm?
24 358 m? 36 m?
25 345 m? 35m?
26 345 m? 35m
27 357 m? 36 m?
28 338 m? 34 m?
29 338 m? 33m?
30 338 m? 4 m?
31 338 m? 33m?
32 351 m? 35 m?
33 338 m? 34 m?
34 351 m? 35 m?
35 690 m? 69 m?
36 384 m? 38 m?
37 377 m? 38 m?

Gesamtflache 13.596 m? 1.387 m?
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(6]

18]

(9]

Flache B: Bepflanzung der Flache zur Halfte mit Gehélzen der Pflanzenliste (350 m?), die andere
Halfte (350 m?) ist als Rasenflache der naturlichen Sukzession zu tiberlassen und 2 mal pro Jahr zu
mahen. Das Mahgut ist zu entfernen. Auf 350 m? Anpflanzung von insgesamt 152 Strauchern der
Sortierung 60/100 (Pflanzabstande 1,5 x 1,5 m) und 5 Laubbdumen als Hochstamme der
Sortierung 14/16 (unterschiedliche Pflanzabstande). Die vorgesehene Mulde zur Sammlung des
Regenwassers ist von Bepflanzung freizuhalten, sie ist als Rasenfiache zu behandeln. Die
vargesehene Feuerwehrzufahrt, die gleichzeitig als FuRweg fur Spazierganger dient, ist in
Teilversiegelung ais Schotterrasenflache auszugestalten.

Flache C: Entlang der Schutzgebietsgrenze sind vor Beginn der Baumafnahmen innerhalb des
Naturschutzgebietes auf der gesamten Breite der Flurstiicke 205 und 206 in einer Tiefe, die den
Bereich des Nachbarflurstiicks 252 sowie der 6stlich liegenden Birkengruppe nicht Uberschreitet,
insgesamt 8 Baumé als Hochstamme der Sortierung 14/16 und 40 Straucher der Sortierung 60/100
in lockerer und gemischter Weise anzupflanzen. Die Gréfie der Pflanzflache betragt ca. 800 m?.
Folgende Arten, die sich gréfitenteils am vorhandenen Bestand orientieren, sind zu verwenden:
B&ume: 1 Betula pendula,

2 Carpinus betulus,

1 Pinus silvestris,

2 Sorbus aucuparia,

2 Sorbus torminalis.

5 Corylus avellana,

5 Crataegus monogyna,

10 Prunus spinosa,

5 Rhamnus catharticus,

10 Rosa canina,

5 Sambucus nigra.

Straucher:

Die Ausweisung dieser MalRnahme innerhalb der Grenzen des Naturschutzgebietes erfolgte unter
Rucksprache mit der unteren Naturschutzbehdrde sowie mit dem Pflegebeauftragten des Gebietes.
Gemal dem Entwurf zur Verordnung iber das Naturschutzgebiet vom November 1993 entspricht
diese Pflanzmafinahme dem Schutzzweck und stellt demnach keine Stérung dar.

Zur strukturellen Einordnung der geplanten ErschlieBungsstrafie, zur Beschattung und
Verbesserung der klimatischen Verhaltnisse sowie als Ersatzpflanzung fiir die durch die
Baumalinahmen zu beseitigenden Baume und Straucher sind entlang der auszubauenden
ErschlieBungsstrale mit Beendigung der Baumafnahmen insgesamt 15 Laubbaume der Pflanzenliste

als Hochstadmme der Sortierung 14/16 anzupflanzen und zu erhalten. Ein Stammschutz gegen @
Befahren durch Fahrzeuge ist zu gewahrieisten. i

Zur duleren, optischen Abgrenzung des Planungsgebietes sind an den dstlichen Enden der
geplanten drei Wohnwege, die von der 'Strae am Hoéllengrund' abgehen, mit Beendigung der
BaumafRnahmen visuell wirksame Laubbaumgruppen aus jeweils 3 Hochstdmmen der Sortierung
14/16 anzupflanzen und zu erhalten. Die Stammbereiche sind gegen Beschadigungen durch PKW-
Verkehr wirksam zu schutzen.

Es sind pro Wohnweg jeweils gleiche Arten der Pflanzenliste anzupfianzen. In der Verlangerung der
Kirschenallee ist ausschlieflich die Art Prunus padus (Trauben-Kirsche) zu verwenden.

. Das nordliche Ende der zum Ausbau vorgesehenen 'StralRe am Héllengrund' ist an ihrem
geplanten Wendehammer mit einer Schranke oder Absperrung zu versehen, die ein unbefugtes
Befahren der NSG-Flache wirksam verhindert. Die Zufahrt zur Nutzung des angrenzenden Flurstucks
252 sowie fur die notwendigen Pflegemalinahmen des Naturschutz-gebietes ist dabei zu
gewahrleisten.

Als Beitrag zur Verbesserung des aktiven Naturschutzes ist beabsichtigt, den Teil der Flurstiicke
205 und 206, der innerhalb der Grenzen des Naturschutzgebietes liegt (ca. 4.200 m?), mit Beendigung
der Baumalinahmen dem ortsanséassigen Kreisverband des Naturschutzbundes Deutschland,

11
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Regionalverband ‘Dahmeland’ e.V. mit Geschaftsstelle Prieros, unentgeltlich zu iibertragen. Damit

kann eine rasche und ungehinderte Verfugbarkeit dieser geschutzten Flachen und Biotope fiir deren
Pflege und Gestaltung sichergestellt werden.

9.4.2 Bilanzierung

Der Eingriff durch das Bauvorhaben erfolgt insbesondere durch eine Umnutzung der Flachen, verbunden
mit Flachenversiegelung und einer generellen Nutzungsintensivierung. Ausgehend von der vorhandenen
Wertigkeit der Flachen ist dieser Eingriff durch die festgesetzten Malnahmen ausgleichbar.

Der Schutzcharakter des Naturschutzgebietes wird nicht bertihrt. Die festgesetzten umfang-reichen
Pflanzmafinahmen flihren zu einer Verbesserung der klimatischen Verhaitnisse sowie zu einer
umfangreichen Gestaltun@ des Ortsrandes.

Das geplante stadtebaulichen Vorhaben mit seinen dargelegten Konfliktbereichen sowie die aus

okologischer Sicht notwendigen landschaftspflegerischen Ma3nahmen sind in der nachfolgenden
Bilanzierung zusammengefafit.

Vorgenommene Abkdrzungen:
V:  MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Ausgleich
A:  Mafinahmen zum Ausgleich
E: Mallnahmen zum Ersatz
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Schutzgut

Boden

Wasser

Klima/Luft

Art des Eingriffs

Art der Auswirkung Flache

Neuversiegelung, dadurch 0,72 ha
Zerstbrung gewachsener
Bodenhorizontierung und

Einschrankung der nattr-

lichen Funktionen durch

Berdaumen, Verdichten,

Abgraben, Beseitigung;

potentielle Bodenverunreini-

gungen.

Versiegelung und Nutzungs-
intensivierung, dadurch
erhdhter Abflul anfallenden
Niederschiagswassers,
Veranderung des Boden-
wasserhaushaltes, eventuell
Eintrag von Schadstoffen und
Beeintrachtigung der Wasser-
qualitat.

Gesamt-
gebiet

Versiegelung und Ver- Gesamt-
anderung der Oberflachen- gebiet
materialien, dadurch erhthte

Erwérmung und geringere

Abkuhlung, starkere luft-

hygienische Belastung. durch
Nutzungsintensivierung.

betroffene V, A, E Beschreibung der landschaftspflegerischen

Mafnahmen

Teilversiegelung der Erschlielungsstrafie, der
Zufahrten und Wohnwege mit einem luft- und
wasserdurchlassigen Wegeaufbau (mindestens
3.401 m?).

Anpflanzen zusammenhangender

Gehdlzstrukturen auf den Grundsticken (1.387~.

m?) und den Griinflachen (1.350 m?).

Sammeln der Niederschlagswasser mittels
Flachendranung, Versickerung im Gebiet bei
gleichzeitigem Schutz vor Verunreinigungen.

Anlage von gréfleren zusammenhangenden
Gehdlzflachen und Einzelgeholzen verteilt im
Gebiet, dadurch verstarkte Niederschlags-
verdunstung und Wasserverbrauch.

Anpflanzungen umfangreicher naturnaher, teil-
weise zusammenhangender Geholzstrukturen,
positive Wirkung durch Verdunstungskihle,
Beschattung, Windschutz und Windberuhigung,
Raumgliederung und Staubfilterung.

Bilanz

Erhohte Flachenversiege-
lung im Gebiet mit den
Folgen fur den Boden,
ungesttrte Bodenent-
wicklung auf unbewirt-
schafteten Freiflachen,
Winderrosionsschutz durch
Anpflanzungen.

Veranderung des Wuchs-
standortes; Erhalt und
Verbesserung der Grund-
wasseranreicherung durch
wirksame Zuleitung in

den Grundwasserleiter,
gleichmagige indirekte
Wasserzufuhrung in den
Vorfluter.

Ausreichende Reduzierung
der anlagebedingten Aus-
wirkungen des Vorhabens
durch die festgesetzten
Pflanz- bzw. Geholz-
flachen.

Bunpunibag
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Schutzgut

Vegetation/
Tierwelt

Landschaftsbild

Art des Eingriffs
Art der Auswirkun

betroffene
Flache

Uberbaute
Grundstlck
s-flachen
(0,45 ha)

Versiegelung und Umnut-
zung, dadurch Beseitigung
vorhandener Vegetation,
Verkleinerung von Lebens-
und Nahrungsraumen
(Ackerbrache); Férderung
siedlungstypischer Arten
durch Schaffung stadtischer
Lebensbedingungen;
Verénderung der Boden-
wasserverhaltnisse;
Beseitigung von insgesamt
4 Baumen und 1.600 m?
Strauchflache.

Umnutzung und Uber-
formung, dadurch Ver-
anderung der Ortsrand-
situation, Verlust gewisser
Naturndhe durch Baukdorper.

Gesamt-
gebiet

V,A E

Beschreibung der landschaftspflegerischen

Malnahmen

Erhalt und Schutz von 13 vorhandenen Baumen,

Orientierung der Planung anhand der

vorgegebenen Grenze des Naturschutzgebietes.
Einrichtung eines Bauzaunes am nordlichen Ende
vor Beginn der Baumafinahmen zum Schutz.
Niederungsbereiches, Einrichtung einer wirksamen
Absperrung am ndrdlichen Ende der Stralle am ;

Hollengrund;

Anpflanzen von naturnahen, heimischen Geholz-
strukturen auf den Grundstlicksflachen; insgesamt
1.387 Straucher, 34 Baume und 111 Kletter-

pflanzen;

-

Zusammenhangende naturnahe Grinbereiche,

Anpflanzen von insgesamt 392 Strauchern, 17

B4umen sowie Rasenflachen;

Pflanzung von insgesamt 15 Baumen an Strafle

und Wegen;

Ubertragung der innerhalb des NSG liegenden
Flursticksbereiche an einen anerkannten Natur-

schutzverband.

Erhalt ortsrandbildpragender Geholze, Schutz und
Sicherung des erholungsrelevanten Niederungs-

bereiches.

Festgesetzte PflanzmaRnahmen je Grundstuick

und auf einzelnen flachenhaften Grunflachen;

Anpflanzung standortgerechter, gemischter
Geholzstrukturen.

Bilanz

Reduzierung offener
Vegetationsbereiche,
Verkleinerung von Lebens-
raumen, Intensivierung der
Nutzungsformen,
Anderung der Standort-
verhaltnisse;

Schaffung von naturnahen,

zusammenhangenden
Vegetationsstrukturen aus
heimischen, standort-
gerechten Geholzarten;
Schutz des Niederungs-
bereiches.

Wirksame innere Gliede-
rung, Strukturierung und
raumliche Einbindung
durch intensive Durch-
grunung des Gebietes,
Schaffung vertikaler
Gliederungselemente.

Bunpunifag
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9.5. Kostenschétzun

Pos. 1:

1.1

Pos. 2:

2.1

2.2

2.3

Pos. 3:

3.1

3.2

3.3

Pos. 4:

4.1

4.2

Pos. 5:

5.1

52

53

Einrichten eines Bauzaunes

80 m Bauzaun liefern, entlang der Grenze des NSG sowie von Teilen der
Plangebietsgrenze vor Beginn der BaumaRnahmen aufstellen.

PflanzmaBnahmen auf den nicht liberbaubaren Grundstiicksfliichen

1.360 Straucher, 2xv, 60-100 liefern, pflanzen, mulchen, auf ca. 1.488 m?
Flache anlegen; Fertigstellungspfliege.

13
34 Baume, als Hochstamme, 3xv, 14-16 liefern, pflanzen, mulchen,
Fertigstellungspflege.

111 Kletterpflanzen mit Topfballen liefern, an den Carports pflanzen,
mulchen, Fertigstellungspflege.

Pflanzmafinahmen auf den Flichen A, Bund C

200 Straucher, 2xv, 60-100 und 4 Laubbdume als Hochstamme, 3xv, 14-16
liefern, pflanzen, mulchen, Fertigstellungspflege.

162 Straucher, 2xv, 60-100 und 5 Laubbdume als Hochstdmme, 3xv, 14-16
liefern, pflanzen, mulchen, Fertigstellungspflege.

40 Straucher, 2xv, 60-100 und 8 Baume als Hochstamme, 3xv, 14-16
liefern, pflanzen, mulchen, Fertigstellungspflege.

Gehdlzpflanzungen am Ende der Wohnwege

9 Laubbdume als Hochstamme, 3xv, 14-16 liefern, pflanzen, muichen,
Fertigstellungspflege.

Schutz der Stammbereiche durch Poller
MaBRnahmen an der ErschlieBungsstrafie

15 Laubbaume als Hochstdmme, 3xv, 14-16 liefern, pflanzen, mulchen,
Fertigstellungspflege.

Schutz der Stammbereiche durch Poller

Absperrung am Wendehammer entlang der NSG-Grenze

9.6. Geholzarten fur An flanzun en

2.400 DM

2.400 DM

40.730 DM

20.400 DM

17.000 DM

3.330 DM

14.380 DM

5.000 DM

4.780 DM

4.600 DM

4.800 DM

4.500 DM

300 DM
10.000 DM

7.500 DM

1.500 DM

1.000 DM

Auf Teilen der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen und auf den Flachen fur Pflanz-mafinahmen sind
ausschliellich Gehoize folgender Arten anzupflanzen:
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Gehélzart Wuchshohe
{bei optimalen
Standortverhaltnissen)

BAUME
Acer campestre Feldahorn bis 15 m
Betula pendula Sandbirke bis 25 m
Carpinus betulus Hainbuche bis 20 m
Malus domestica Kultur-Apfel bis 10 m
Pinus silvestris Gemeine Kiefer bis 35 m
Prunus avium Vogel-Kirsche bis 20 m
Prunus padus Trauben-Kirsche bis 15 m
Pyrus communis Kuitur-Birne bis 15 m
Quercus petraea Trauben-Eiche bis 30 m
Quercus robur Stiel-Eiche bis 30 m
Sorbus aucuparia Eberesche bis 15 m
Sorbus torminalis Elsbeere bis 12 m
Tilia cordata Winterlinde bis 30 m
Ulmus glabra Berg-Ulime bis 30 m
Ulmus laevis Flatter-Ulme bis 30 m
Ulmus minor Feld-Ulme bis 30 m

STRAUCHER
Corylus avellana Haselnufl bis 5m
Crataegus monogyna Eingriffliger Weidorn bis 5 m
Euonymus europaea Spindelstrauch bis 6 m
Lonicera pericylmenum Wald-Geif3blatt bis 5m
Lonicera xylosteumn Gem. Heckenkirsche bis 3 m
Prunus domestica Pflaume bis 6 m
Prunus spinosa Schlehe bis4 m
Rhamnus carthaticus Purgier-Kreuzdorn bis 6 m
Rhamnus frangula Pulverholz bis 5m
Ribes rubrum Rote Johannisbeere bis 2 m
Rosa canina Hunds-Rose bis 3 m
Rosa corymbifera Hecken-Rose bis3m
Rosa rubiginosa Wein-Rose bis3m
Rosa tomentosa Filz-Rose bis2m
Salix aurita Ohrchen-Weide bis2m
Sambucus nigra Schwarzer Holunder bis 10 m
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball bis 4 m

KLETTERPFLANZEN {mit Kletterhilfe)
Aristolochia durior Pfeifenwinde 600 cm
Campsis radicans Rote Klettertrompete 700 cm
Clematis in Sorten Waldrebe (unterschiedlich)
Hydrangea petiolaris Kletter-Hortensie 700 cm
Lonicera caprifolium Jelangerjelieber 500 cm
Rosa in Sorten Kletterrose bis 400 cm
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10. DURCHFUHRUNG

Samtliche Flurstucke des Geltungsbereichs befinden sich in
Besitz des Vorhabentragers bzw. der Gemeinde Zeuthen. Weitere bodenordnende MaRnahmen sind nicht
erforderlich. Die spatere Aufteilung der Flursticke erfolgt auf der Grundlage des § 19 BauGB.

Fir die offentlichen ErschlieBungsstralen wird mit der Gemeinde ein ErschlieRungsvertrag geschiossen,
der die Aniage,

Widmung und Ubernahme regelt.
Mit der Durchfihrung der Bebauung auf der Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplans soil noch

gegen Ende 1995 begonnen werden. Gegebenenfalls sollen Baugenehmigungen
auf der Grundlage § 33 BauGB erteilt werden.

11. DATENSPIEGEL

Grundsticksgréfie 22.697,00gm
(Flurstucke 205,206,244,229 u.318 teilweise)
Summe der Parzellen 13.596,00gm
1-37
Verkehrsflachen 785,00qm Q
(innere Wohnstrafien A,B,C))
Verkehrsflachen 2.643,00gm
(offentl. Stralen, Wege)
bebaute Flache 3046,10gm

(Gebaude + Stellplatze)

Freiflachen/Flachen zum Anpflanzen

(nicht Gberbaubare Grundstiicks-flachen der Fl.-

Stucke 205,206)

Flache A/B

Flache C + Flachenanteil 1.373,00gm
d. FI.-Stucke 205,206 4.300,00gm
im Naturschutzgebiet

Bruttogeschofflache 4.982,20gm

HINWEISE:

FUR DEN VORHABEN UND ERSCHLIESSUNGSPLAN GELTEN FOLGENDE GESETZE UND
VERORDNUGEN:

Baugesetzbuch (BauGB) vom 8.12.1986 (BGBI1 S. 2253),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Investitionserleichte-

rungsgesetz und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBI | S.
466).

Mafinahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MafinahmenG)

Artikel 2 des Gesetzes zur Erleichterung des Wohnungsbaus

im Planungs und Baurecht sowie zur Anderung mietrechtlicher Vorschriften in der Bekanntmachung der
Neufassung vom 28.4.1993

(BGBI I S. 622).
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Verordung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Bau-
nutzungsverordnung BauNVO) vom 23.1.1990 (BGBI | S.
132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Investitions-

erleichterungs - und Wohnbaulandgestzes vom 22.4.1993
(BGBI1S. 479).

Gesetz Uber die Brandenburgische Bauordnung (BbgBO)
vom 1.6.1994 (GVBI{ Nr. 12 S.126).

Brandenburgisches Gesetz tiber Naturschutz und Landschaftspflege (BbgNatSchG) in der Fassung vom
25.6.1992 (GVBI. S. 208).



