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1 Vorbemerkungen

1.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Gemeinde Zeuthen, 6stlich der Bahn und
nahe dem Zeuthener See. Erschlossen wird das Gebiet durch die Heinrich-Heine-
Stralle. Weiter Ostlich verlauft die SeestraRe.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 4/14, 4/15, 4/18, 4/40, 4/41, 250
teilweise aus der Gemarkung Zeuthen, Flur 7, die Flache des Plangebiets betragt ca.
0,5 ha.

Loy

Zeuthener
See

Abb. 1: Lage des Plangebietes 0.M.!

1.2 Planungsanlass- und Erfordernis

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 118-2 grenzt siid-
westlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplans 118 , Heinrich-Heine-StraRe”.
Auf Grundlage des Bebauungsplans 118 sind in den letzten Jahren auf dem Grund-
stiick Heinrich-Heine-Stralle 28 - 31 Gebaude fiir seniorengerechtes Wohnen ent-
standen (,,Seeresidenz Zeuthen®), der letzte Bauabschnitt ist kiirzlich fertiggestellt
worden.

Im Zuge dieser Entwicklung hat sich gezeigt, dass in Zeuthen ein hoher Bedarf nach
seniorengerechtem Wohnen besteht. Hinzukommt eine generell weiterhin groRe
Nachfrage nach Wohnraum. Vor diesem Hintergrund wurde durch das Unternehmen
Schiitz Baugesellschaft mbH gemaR § 12 BauGB bei der Gemeinde Zeuthen ein An-
trag zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, fiir die sidwestlich

! https://bb-viewer.geobasis-bb.de/
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an das Plangebiet 118 angrenzenden Flache, gestellt. Diesem Antrag wurde mit dem
Aufstellungsbeschluss entsprochen, den die Gemeinde am 23. November 2021 ge-
fasst hat. Mit diesem Bebauungsplan soll die bestehende Bebauung nach Siiden ab-
gerundet und vervollstandigt werden. Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erfor-
derlich, weil das zu Gberplanende Grundstiick zum Uberwiegenden Teil im AulRenbe-
reich liegt. Lediglich der vordere Bereich unmittelbar an der Heinrich-Heine-Strale
kann als Bestandteil des im Zusammenhang bebauten Ortsteil i.S.d. § 34 BauGB ein-
gestuft werden.

1.3 Verhdltnis Vorhabenbezogener Bebauungsplans und Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan

Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan schafft Baurecht auf Grundlage einer Vorha-
benplanung, die seitens des Vorhabentragers vorzulegen ist, dem so genannten Vor-
haben —und ErschlieRungsplan (VEP). Der VEP stellt das geplante Bauvorhaben und
seine ErschlieBung dar. Er wird Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans.
Fiir den Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans wird durch den vorhabenbe-
zogenen B-Plan eine Umsetzungsverpflichtung begriindet. Diese wird in einem
Durchflihrungsvertrage geregelt wird, der ebenfalls Bestandteil des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans wird (§ 12 Abs. 1 BauGB). In diesem Vertrag werden weitere As-
pekte des Vorhabens geregelt (z.B. ErschlieRung, Griinordnung, weitere bauliche De-
tails des Vorhabens). Der Abschluss des Durchfiihrungsvertrages setzt voraus, dass
der Vorhabentrager tiber die Flachen innerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans verfiigt.

Die Schiitz Baugesellschaft mbH hat einen Vorhaben- und Erschliefungsplan vorge-
legt, der die Neuerrichtung von zwei Wohngebauden vorsieht. Geplant ist zu einem
spateren Zeitpunkt auRerdem die Errichtung eines dritten Geb&dudes auf einem siid-
oOstlich angrenzenden Grundstlick, das noch nicht im Eigentum des Vorhabentragers
steht. Eine Einbeziehung dieses Grundstiicks (Flurstlick 4/18) in den Bebauungsplan
ist in stadtebaulicher Hinsicht geboten, weil das dort vorgesehene Gebidude Bestand-
teil der baulichen Konzeption fiir die Gesamtanlage ist. Es kann aufgrund der Eigen-
tumsverhaltnisse jedoch nicht Teil des Vorhaben- und ErschlieBungsplans werden.

Das BauGB bietet auf Grundlage des § 12 Abs. 4 BauGB die Mdoglichkeit, einzelne Fla-
chen auBerhalb des Bereichs des Vorhaben- und ErschlieBungsplans in den Geltungs-
bereich eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans einzubeziehen. Von dieser Mog-
lichkeit wird hier Gebrauch gemacht. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans umfasst somit neben dem Bereich des Vorhaben- und Erschlie-
RBungsplan auch das Flurstiick 4/18, siehe Abb. 2. Der B-Plan ist auf diesem Flurstick
ein Angebotsbebauungsplan, d.h. es besteht keine Durchfiihrungsverpflichtung. Das
dort geplante dritte Gebaude ist im Vergleich zu den Gebduden des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans deutlich kleiner und im Verhéltnis zum Gesamtprojekt insgesamt
untergeordnet.
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Abb. 2: Abgrenzung Vorhaben- und ErschlieBungsplan?

1.4  Ziel und Zweck der Planung

Ziel und Zweck des B-Plans ist die Erweiterung und siidwestliche Abrundung der
Wohnbebauung, die in den letzten Jahren neu entstanden ist. Entsprechend den ge-
nannten Zielen soll das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden,
um weiteren Wohnraum zu schaffen, darunter auch altersgerechte und generations-
Ubergreifende Wohnungen. Vorgesehen sind auch Raume fiir die arztliche Versor-
gung (Arztpraxen). Zudem soll die Option bestehen, im Bedarfsfall kleine Laden und
gastronomische Betriebe fir die Gebietsversorgung oder gebietsbezogene Anlagen
beispielsweise fiir soziale, kulturelle oder gesundheitliche Zwecke zu integrieren,
auch wenn diese derzeit nicht geplant sind.

Die Festsetzungen zum Mal3 der Nutzung und zur Gberbaubaren Grundstiicksflache
orientieren sich an den geplanten Gebauden.

Ausgewiesen werden sollen entsprechend der benannten Entwicklungsziele im Ein-
zelnen:

o Allgemeines Wohngebiet gemal} § 4 BauNVO

o Verkehrsflache und

e Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung gemall § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB

2 Stadt Land Brehm, 2022
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1.5 Entwicklung der Planungsiiberlegung

Das Plangebiet ist aufgrund seiner landschaftsraumlich bevorzugten Lage durch die
Ndhe zum Zeuthener See, die verfligbare soziale Infrastruktur als Wohnstandort gut
geeignet. Hinzu kommen die Nahe zum Ortszentrum und die gute tberortliche Er-
schlieBung. Die ndhere Umgebung wird von Wohnbebauung gepragt, darunter insbe-
sondere eine Anlage fir altersgerechtes Wohnen auf dem 6stlich angrenzenden
Grundstick (B-Plangebiet 118 ,Heinrich-Heine-StraRe”). Der hier vorliegende B-Plan
118-2 ,,Heinrich-Heine-StraRe 11“, das macht bereits seine Bezeichnung deutlich, steht
in einem stadtebaulichen Zusammenhang zu dieser Anlage und bildet deren bauli-
chen Abschluss (siehe Abb. 3). Im Zuge mehrerer Beratungen und Abstimmungen un-
terschiedlicher stadtebaulicher Konzepte mit entsprechenden Variantenprifungen
wurde das aktuell vorliegende Bebauungskonzept fiir das Geldande entwickelt.

Uber den Bebauungsplan hinaus sollen weitere MaRnahmen zur Verbesserung der
Wohnumfeldqualitat getroffen werden. Hierzu zéhlt u.a. die Offenhaltung der vor-
handenen Wegebeziehung zur Maxim-Gorki-Stralle bzw. zur SeestralSe. Die Umset-
zung dieser MalBnahmen wird im Durchfiihrungsvertrag festgeschrieben, der zwi-
schen der Gemeinde und dem Vorhabentrager abzuschlieRen ist.

w
H
=4
2
w
4
w
*
I
)
T
z
i
I

HEINRICH-HEINE-STRARE
ohnen”

HEINRICH-HEINE-STRARE | |

Abb. 3: Stidtebauliches Gesamtkonzept?

3 Schiitz Baugesellschaft mbH, Gesamtkonzept Stand Mé&rz 2023
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2 Verfahren

2.1 Aufstellungsverfahren und vorzulegende Planunterlagen

Das Aufstellungsverfahren wird unter Anwendung der Vorschriften des § 13a BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt.
Im beschleunigten Verfahren kann von der Durchfiihrung einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB einschlieRlich Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie von der Uber-
wachung nach § 4 c BauGB abgesehen werden. Die Gemeinde Zeuthen hat entschie-
den, einen landschaftsplanerischen Fachbeitrag zu erarbeiten, der inhaltlich den An-
forderungen an eine Umweltprifung entspricht. Von der Anwendung der Eingriffsre-
gelung wird gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB abgesehen.

Die Umweltbelange werden in Form des landschaftsplanerischen Fachbeitrags (LFB)
ermittelt und in die Abwagung eingestellt. Der LFB bildet ein separates Dokument. Er
liegt ebenfalls als Entwurf vor®.

Weiterhin ist beim geplanten Vorhaben zu priifen, ob nach Bundesnaturschutzgesetz
geschitzte Tier- und Pflanzenarten sowie deren Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
beziehungsweise Standorte im Planungsgebiet vorkommen und beeintrachtigt wer-
den kénnen. Diese besonders und streng geschiitzten Arten beziehungsweise deren
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten unterliegen den Vorschriften des § 44 Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG). Da artenschutzrechtliche Bestimmungen von der ge-
planten BaumalRnahme beriihrt werden kdnnen, ist eine Prifung mit den Belangen
des Artenschutzes auf der Ebene des Bebauungsplanes erforderlich. Damit soll si-
chergestellt werden, dass die Umsetzbarkeit des Bauvorhabens gewahrleistet wird.
Die Artenschutzpriifung liegt ebenfalls als Vorentwurf vor>.

Die weiteren Voraussetzungen fir ein Verfahren nach § 13a BauGB, dass die Grund-
flache (§ 19 Abs. 2 BauNVO) oder versiegelte Flache kleiner als 20.000 gm oder ver-
siegelte Flache zwischen 20.000 gm bis 70.000 gm ist und nach Giberschlagiger Pri-
fung keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, sind im vorliegenden
Fall erfiillt.

2.2 Verfahrensiibersicht
Die nachfolgende Aufstellung wird im Laufe des Verfahrens fortgeschrieben.

e In der Sitzung der Gemeindevertretung am 28.06.2022 wurde die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beschlossen.

e Die Bekanntmachung tber die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte im
Amtsblatt Nr. 6 vom 13.07.2022

4Stadt Land Brehm 2023: Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
118-2

5 Bauvorhaben Heinrich-Heine-StralRe 25-27, Zeuthen, Ersteinschatzung Artenschutz, TRIAS Planungsgruppe,
Glienicke Nordbahn, Stand 24.01.2022
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e Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in der Zeit vom
25.07.2022 bis einschlieRlich 25.08.2022 im Amt flr Ortsentwicklung/ Bauamt
in Zeuthen.

e Die frihzeitige Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange erfolgte vom
08.07.2022 (Datum des Anschreibens) fiir die Dauer eines Monats. Die Ergeb-
nisse des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens wurden bei der Erstellung des
Planentwurfs bzw. Ergdnzung der Planunterlagen einbezogen.

e Der Bebauungsplanentwurf und die Begriindung haben in der Zeit vom
11.05.2023 bis einschlieRlich 13.06.2023 gemal § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich
ausgelegen. Ort und Dauer der Auslegung wurden am 03.05.2023 ortsliblich
bekannt gemacht.

e Die formelle Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 er-
folgte vom 23.05.2023 (Datum des Anschreibens) bis einschlieRlich
21.06.2023. Die Ergebnisse des formellen Beteiligungsverfahrens wurden in
die Planunterlagen eingebracht.

In der Sitzung der Gemeindevertreteram . .2023 wurde der Bebauungsplan als
Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde gebilligt.
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3 Ubergeordnete Planungen

Im Folgenden werden die wesentlichen Inhalte Gibergeordneter Planungen, die im
Bebauungsplan zu berlicksichtigen sind, wiedergegeben.

3.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung

In Brandenburg sind die Ziele der Raumordnung und Landesplanung auf Landesebene
im Landesentwicklungsprogramm 2007 (LEPro 2007) fiir die Hauptstadtregion Berlin-
Brandenburg festgelegt. Es ist zu unterscheiden zwischen Zielen (Z) und Grundsatzen
(G) der Raumordnung. Ziele der Raumordnung stellen fiir die kommunale Bauleitpla-
nung verbindliche Vorgaben dar, weil Bauleitplane gemal} § 1 Abs. 4 BauGB an die
Ziele der Raumordnung anzupassen sind. Grundsatze der Raumordnung sind im Rah-
men der Abwagung gemall § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen und kénnen tber-
wunden werden, wenn andere Belange als vorrangig eingestuft werden.

3.2 Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion

Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion (LEP HR) konkretisiert als iberortliche
und zusammenfassende Planung die Grundsatze der Raumordnung des LEPro 2007
und setzt einen Rahmen fir die kiinftige raumliche Entwicklung in der Hauptstadtre-
gion.

Die in dem LEP HR enthaltenen Ziele (Z) und Grundsétze (G) sind fur den Gesamt-
raum Berlin- Brandenburg verbindlich. Bauleitplanungen sind gemal} § 1 Abs. 4
BauGB an die Ziele der Raumordnung anzupassen, so dass Ziele verbindliche Vorga-
ben bilden und nicht der Abwagung unterliegen. Grundsatze der Raumordnung sind
im Rahmen der Abwagung zu berlcksichtigen.

Die Verordnung liber den LEP HR wurde fir Brandenburg am 13.05.2019 bekannt ge-
macht und ist am 01.07.2019 in Kraft getreten.

Zentralortliche Gliederung

Zeuthen ist gemal LEP HR kein Zentraler Ort. Die Gemeinde ist Grundfunktionaler
Schwerpunkt im Rahmen der Grundversorgung (G 3.2 i.V.m. Z 3.3 LEP HR) gemaR

Ziel 1 des Sachlichen Teilregionalplans ,,Grundfunktionale Schwerpunkte” der Re-

gionalen Planungsgemeinschaft Lausitz-Spreewald. Das Plangebiet liegt innerhalb
des Gestaltungsraumes Siedlung.

Siedlungsentwicklung

In Berlin und den Brandenburger Gemeinden des Berliner Umlandes mit leistungsfa-
higer Schienenanbindung (Gestaltungsraum Siedlung) sowie in den zentralen Orten
des weiteren Metropolenraums werden Entwicklungsmaoglichkeiten fiir neue Sied-
lungsflachen vorgesehen. Der betreffende Bereich wird im LEP HR als ,Gestaltungs-
raum Siedlung ausgewiesen. Diese Ausweisung gilt flr die gesamte Siedlungsachse
von Berlin-Griinau Uber Eichwalde, Zeuthen und Wildau bis Kénigs Wusterhausen
entlang der S-Bahn, siehe Abb. 4. Sie gilt somit auch fiir das Plangebiet.
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Metropole
Z34

Oberzentrum
Z35

Mitielzentrum
238

Mittelzentrum in Funklicnsteilung
Z386

Gestallungsraum Siedlung
256 Absatz 1

Abb. 4: Auszug LEP HR-Hauptkarte-Strukturrdume, Gemeinde Zeuthen

GemaR Ziel 5.6 des LEP HR gilt der Gestaltungsraum Siedlung als Schwerpunkt fiir die
Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen. Es ist dort eine quantitativ uneingeschrankte
Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen (iber den Eigenbedarf hinaus moglich. Somit
entspricht die Entwicklung einer Wohnbebauung im Plangebiet den landesplaneri-
schen Vorgaben.

3.3 LEPFS

Der Landesentwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung (LEP FS) sichert auf der
Grundlage von § 19 Abs. 11 des gemeinsamen Landesentwicklungsprogramms
(LEPro) den Ausbau des Flughafens Schonefeld landesplanerisch ab. Der LEP FS ist
nach Durchfiihrung eines erganzenden Verfahrens in der Fassung vom 30. Mai 2006
am 16. Juni 2006 neu in Kraft getreten. Dieser neugefasste Plan ersetzt den LEP FS
vom 28.10.2003.

Das Plangebiet liegt gemal LEP FS aulRerhalb von Flughafenstandortentwicklungsbe-
reichen.

GemaR Stellungnahmen des Flughafen Berlin-Brandenburg GmbH vom 09.08.2022
[...] ist festzustellen, dass von uns vertretene Belange nicht bertihrt sind. Aus Sicht
des Schallschutzes gibt es keine Bedenken und Anregungen, weil das Plangebiet des
vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 118-2 der Gemeinde Zeuthen aufSerhalb der Schutz-
und Entschddigungsgebiete des Schallschutzprogramms BER liegt. Belange aus Sicht
der Schallschutzabteilung sind somit nicht direkt betroffen.

Im Zusammenhang mit dem Betrieb des Verkehrsflughafens Berlin-Brandenburg (BER)
ist mit durch Fluglérm verursachten Geréduschimmissionen zu rechnen. Der Geltungs-
bereich befindet sich nahe der um 15 Grad nach Siiden abknickenden Flugroute D
07R-1Z in Richtung Osten. Hinweise zu diesen Aspekten sind den (ibergebenen Unter-
lagen nicht zu entnehmen. Ggf., sind erhéhte Schallschutzanforderungen zu beachten.
Wir weisen rein vorsorglich daraufhin, dass Schutzmafinahmen und Entschédigungs-
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leistungen, soweit diese im Zusammenhang mit der Entwicklung des Plangebiets er-
forderlich werden, von der FBB nicht iibernommen werden.” (Stellungnahmen Flugha-
fen Berlin Brandenburg GmbH, 09.08.2022)

3.4 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Zeuthen (siehe Abb. 5) ist der Be-
reich des Plangebietes als Wohnbauflache ausgewiesen. Der Bebauungsplan ent-
spricht somit den Zielen des Flachennutzungsplanes und kann aus diesem entwickelt
werden. Eine Anderung des Flichennutzungsplans ist nicht erforderlich.

RO ———

g

Pt
g sie

Abb. 5: Flachennutzungsplan der Gemeinde Zeuthen (Geltungsbereich Bebauungsplan — weiRe Linie)®

4 Weitere planerische und stadtebauliche Vorgaben

4.1 Benachbarte Bebauungspldne

Direkt 6stlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich der Bebauungsplan Nr. 118
,Heinrich-Heine-StraRe”, welcher am 17.12.2010 rechtswirksam wurde.

In dem Plan sind die Flachen als Allgemeines Wohngebiet gemal} § 4 BauNVO festge-
setzt, teilweise mit Hinweisen zur geplanten Unterbringung gesundheitlicher und kul-
turellen Einrichtungen. Fir die ErschlieBung des Plangebietes wurden private Ver-

kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,,verkehrsberuhigt” ausgewiesen. In den

Randbereichen wurden Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern festge-
setzt sowie mit Bindung fur Bepflanzungen.

& https://www.zeuthen.de/Flaechennutzungsplan-FNP-Stand-Juli-2000-pdf-659401.pdf
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Abb. 6: Bebauungsplan Nr. 1187

Ziel des Bebauungsplanes war die Errichtung altersgerechter Wohnungen. Das Vorha-
ben wurde bereits umgesetzt.

Der Bebauungsplan 118-2 steht in einem engen stadtebaulichen Zusammenhang mit
dem Bebauungsplan 118. Beide Planungen ergédnzen sich und bilden ein Gesamtkon-
zept. So dient die Verkehrsflache, die entlang der westlichen Grenze des Geltungsbe-
reichs verlauft, zukinftig auch der ErschlieRung des B-Plangebiets 118-2. Zu diesem
Zweck wird der schmale Streifen WA, der im B-Plan 118 zwischen der Verkehrsflache
und der Plangebietsgrenze verbleibt, durch den B-Plan 118-2 Uiberplant und als Ver-
kehrsflache festgesetzt (siehe Abb. 7 auf der folgenden Seite).

Es ergeben sich zudem geringfiigige Auswirkungen auf die Flache mit Bindungen fiir
die Erhaltung von Gehdlzen, die nérdlich des Flurstiicks 4/18 festgesetzt ist. Diese
Flache wird etwas reduziert, weil dort die ErschlieBung des Flurstiicks verlaufen soll.
Die betreffende Flache wird ebenfalls in den B-Plan 118-2 einbezogen und mit einem
Geh-, Fahr- und Leistungsrecht (iberplant.

7 https://www.zeuthen.de/B-118-Heinrich-Heine-Strasse-2010-pdf-659414.pdf
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Abb. 7: Verschneidung beider Geltungsbereiche 118 und 118-2

Samtliche zu liberplanenden Flachen im B-Plangebiet 118 stehen im Eigentum der
Schiitz Baugesellschaft mbH.

4.2 Schutzausweisungen

Im Plangebiet befinden sich keine Schutzgebiete des Naturschutzrechtes.®

4.3 Denkmalschutz
Denkmale

Im Plangebiet sind derzeit keine dem Denkmalschutz und oder der Denkmalpflege
unterliegenden Gebdude oder Einrichtungen bekannt.

Sollten den Denkmalschutz Gberwiegende 6ffentliche und private Interessen die Rea-
lisierung des Vorhabens am geplanten Standort verlangen, so miissen im Vorfeld von
Erdarbeiten archiologische Dokumentationen und Bergungen stattfinden, Gber de-
ren Art und Umfang im Rahmen des dann zu fihrenden denkmalrechtlichen Erlaub-
nisverfahrens zu entscheiden ist.

Bodendenkmale

Im Plangebiet befinden sich gemaR Stellungnahme vom 08.08.2022 keine Boden-
denkmale im Plangebiet.

,Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfér-

bungen, Holzpfdhle oder Holzbohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen
u. d. entdeckt werden, sind diese unverziiglich dem Brandenburgischen Landesamt fiir

8 https://osiris.aed-synergis.de/ARC-WebOffice/synserver?project=0SIRIS&language=de

Seite 15 von 60



Gemeinde Zeuthen, Bebauungsplan Nr. 118-2 Stadt
Land
BREHM

,Heinrich-Heine-StraRe 11

Denkmalpflege und Archdologischen Landesmuseum (BLDAM), Abt. Bodendenkmal-
pflege, AufSenstelle Cottbus, oder der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises
anzuzeigen (§ 11 Abs. 1 und Abs. 2 BbgDSchG).

Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige in un-
veréindertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhal-
tung des Fundes zu schiitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

Funde sind ablieferungspflichtig (§ 11 Abs. 4 BbgDSchG, § 12 BbgDSchG).“

4.4 Altlasten

Es befinden sich keine Altlasten bzw. altlastenverdachtigen Flachen gemal § 2
Abs. 5 und 6 BBodSchG im Plangebiet. (Stellungnahme des Landkreises Dahme
Spreewald, Untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde vom 23.06.2023)

Bei Erdarbeiten in Folge von BaumaRnahmen finden das Bundes-Bodenschutzge-
setz und die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung zum Schutze des Bo-
dens Anwendung. Werden im Rahmen von Erdarbeiten Hinweise auf Schadstoffe-
intrage in den Boden festgestellt, ist die BaumaRnahme in diesem Bereich zu un-
terbrechen und unverziiglich die untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbe-
horde beim Landkreis Dahme-Spreewald gemaR § 31 Abs. 1 Brandenburgisches
Abfall- und Bodenschutzgesetz (BbgAbfBodG) zu informieren.

4.5 Hochwassergefiahrdung

Das Plangebiet wird in den Hochwassergefahrenkarten des Landes Brandenburg
nicht dargestellt.’

4.6 Baumschutzsatzung
Es gilt die Baumschutzsatzung der Gemeinde Zeuthen.

GemaR § 39 des Gesetzes Gber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009 ist es unzuldssig, Baume, Geblische,
Ufervegetation oder dhnlichen Bewuchs auRerhalb des Waldes in der Zeit vom 01.
Marz bis 30. September abzuschneiden oder auf Stock zu setzen. In begriindeten und
unaufschiebbaren Einzelfadllen kann eine Befreiung gemaR § 67 BNatSchG bei der un-
teren Naturschutzbehorde beantragt werden.

4.7 Stellplatzsatzung
Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Zeuthen.

° https://apw.brandenburg.de/?th-fil-
ter=WT10|AWT10|WT100|AWT100|WT200|AWT200|93| 109|108 |1108&feature=showNodesIn-
Tree|%5b%5b108,109,110%5d,true
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5 Stadtebauliche Einordnung des Plangebietes

5.1 Lage innerhalb der Gemeinde

Die amtsfreie Gemeinde Zeuthen befindet sich im Landkreis Dahme-Spreewald und
liegt stidostlich von Berlin zwischen den Gemeinden Wildau im Stiden sowie Schul-
zendorf und Eichwalde im Norden. Im Osten wird die Gemeinde durch den Zeuthener
See und im Westen von der Gemeinde Schonefeld begrenzt. Durch ihre Lage zwi-
schen dem Autobahndreieck Spreeau (A10/12) und dem Dreieck Schonefeld sowie
dem S-Bahn Anschluss verfiigt die Gemeinde Uber eine hervorragende verkehrliche
Anbindung. Der Flughafen Schonefeld ist ebenfalls in 20 min. erreichbar. Die Ge-
meinde hat etwa 10.270 Einwohner und ist regionalplanerisch als Mittelzentrum in
Funktionsteilung ausgewiesen.

Das Ortszentrum Zeuthens hat sich im Umfeld des Bahnhofs entwickelt). Dort befin-
den sich Versorgungseinrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs, darunter auch
ein grofflachiger Lebensmittel-Einzelhandel. Der iberwiegende Teil der Gemeinde ist
bebaut und siedlungsstrukturell durch Wohnbebauung gepréagt. Die unbebauten Be-
reiche sind durch Wald- und Wasserflachen gekennzeichnet. Zudem befinden sich
innerhalb des Gemeindegebietes zahlreiche Griinanlagen und Parks sowie das Frei-
bad Miersdorfer See.

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Gemeinde Zeuthen, 6stlich der Bahn und
nahe dem Zeuthener See, siehe Abb. 1. Es ist teilweise bebaut und insoweit Bestand-
teil des Bebauungszusammenhangs. Im vorderen Grundstiicksbereich an der Hein-
rich-Heine-Stralle steht ein eingeschossiges Doppelhaus mit Flachdach. Ein weiteres
Einfamilienhaus befindet sich auf dem Flurstiick 4/18 im Stidosten des Geltungsbe-
reichs.

Die Struktur der umgebenden Bebauung ist heterogen und steht im Kontrast zu der
in Zeuthen ansonsten vorherrschenden kleinteiligen Siedlungsstruktur: Ostlich an-
grenzend (Geltungsbereich B-Plan 118) ist in den vergangenen Jahren altersgerech-
ten Geschosswohnungsbau entstanden, westlich angrenzend befindet sich Einfamili-
enhausbebauung. Noérdlich der Heinrich-Heine-StralRe., den Plangebiet unmittelbar
gegeniber, steht ein flinfgeschossiger Mehrfamilienhaus-Wohnblock in Plattenbau-
weise. An dieses Gebdude grenzen wiederum 6stlich die Kita und westlich ein kleine-
res Gebdude und ein Lebensmittelmarkt.

Die weitere Umgebung des Plangebiets wird vorwiegend durch die fiir Zeuthen insge-
samt typischen Einfamilienhduser und kleine Mehrfamilienhduser gepragt. Hervorzu-

heben ist die slidlich des Geltungsbereichs gelegene Einfamilienhausbebauung an der
Maxim-Gorki-StraRe, die Anfang der 1970er Jahre entstanden ist und ein geschlosse-

nes Ensemble bildet.

Im Bereich des Plangebietes befinden sich mehrere Baumgruppen insbesondere in
Richtung Siiden zur Seestralle.

Einen Eindruck des Plangebiets und seiner unmittelbaren Umgebung vermitteln die
Abbildungen 7 - 14 ab S. 22.
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5.2 Verkehr, technische Infrastruktur

Verkehrliche ErschlieRung

Das Plangebiet wird (iber die angrenzende ,Heinrich-Heine-Stralle” sowie (iber eine
PrivatstraRe erschlossen, die im benachbarten Plan gebiet 118 verlauft.

Offentlicher Nahverkehr

Die Entfernung zum S-Bahnhof Zeuthen betragt fulllaufig etwa 1.100 Meter. Es be-
steht eine Busverbindung (mehrere Linien), die Haltestelle befindet sich an der Hein-
rich-Heine-Stral3e in unmittelbarer Nahe des Plangebiets. Die Fahrzeit zum S-Bahnhof
betragt ca. 5 Minuten.

Technische Ver- und Entsorgung

Das Grundstick ist hinsichtlich Trinkwasserversorgung, Stromversorgung, Abwasser-
entsorgung und Telekommunikation vollstéandig erschlossen.
Die Entsorgung von haushaltsahnlichen Abfallen obliegt dem 6ffentlich-rechtlichen
Entsorgungstrager. Die Aufgaben des 6ffentlich-rechtlichen Entsorgungstragers fir
das Plangebiet erfiillt der
e Stdbrandenburgischer Abfallzweckverband (SBAZV), Teltowkehre 20
14974 Ludwigsfelde.
Die satzungsrechtlichen Regelungen des Abfallentsorgungsverbandes (Verbandssat-
zung, Abfallentsorgungssatzung, Abfallgeblihrensatzung) in der jeweils giiltigen Fas-
sung sind zu beachten.

5.3 Soziale Infrastruktur, Nahversorgung

Soziale Infrastruktur

Nordlich der Heinrich-Heine-Stralle, dem Plangebiet schrag gegeniiber, befindet sich
die Kindertagesstatte , Kleine Waldgeister”. Eine weitere Kita hat stidlich des Plange-
biets ihren Standort. Eine Grundschule (Grundschule ,,Am Wald“ hat an der Forstallee
westlich der S-Bahn ihren Standort, sie ist etwa 1,8 km vom Plangebiet entfernt. In
etwa 600 m Entfernung zum Plangebiet an der SchulstralRe befindet sich der Standort
der Gesamtschule ,,Paul Dessau”, die bis zum Abitur fuhrt.

Im hat im 6stlich angrenzenden Wohngebiet existiert eine Senioren-Tagespflegeein-
richtung des Arbeiter- und Samariterbundes.

Nahversorgung

Am westlichen Ende der Heinrich-Heine-StraRe, etwa 150 Meter vom Plangebiet ent-
fernt, befindet sich ein Lebensmittelmarkt fiir die Nahversorgung. Weitere Einkaufs-
moglichkeiten bestehen im Ortszentrum im Umfeld des Bahnhofs (insbesondere
Miersdorfer Chaussee, Lebensmittelmarkt an der Goethestralle). Ein Restaurant be-
findet sich slidostlich des Geltungsbereichs an der Einmiindung der Maxim-Gorki-
StraBe in die Seestrale.
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6 Beschreibung und Bewertung der Umweltbelange

Das Aufstellungsverfahren wird unter Anwendung der Vorschriften des § 13a BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt.
Im beschleunigten Verfahren kann auf die Durchfiihrung einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB verzichtet werden. Die Gemeinde Zeuthen hat entschieden, einen
landschaftsplanerischen Fachbeitrag!® zu erarbeiten, der inhaltlich den Anforderun-
gen an eine Umweltprifung entspricht. Von der Anwendung der Eingriffsregelung
wird gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB abgesehen.

Die Umweltbelange werden in Form des landschaftsplanerischen Fachbeitrags (LFB)
ermittelt und in die Abwagung eingestellt. Der LFB bildet ein separates Dokument.

Mit den nachfolgenden Ausfiihrungen wird Umweltsituation im Plangebiet zusam-
menfassend dargestellt. Es handelt es sich um eine schutzgutbezogene Bestandsbe-
schreibung und -bewertung gemaR den Vorgaben in §1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB. Dabei
wird der aktuelle Zustand des jeweiligen Schutzgutes, beschrieben und auf die even-
tuell vorhandenen Vorbelastungen eingegangen. Die Auswirkungen der Planung auf
die Umweltbelange sind dem landschaftsplanerischen Fachbeitrag zu entnehmen.

6.1 Naturraum und Landschaft

Das Plangebiet befindet sich in einem teilweise bebauten Bereich mit Baumbestand
in Form von Baumgruppen. Fir die Baume, die zur Umsetzung des Vorhabens gefallt
werden missen, liegt eine Fallgenehmigung vor, es sind entsprechende Ersatzpflan-
zungen zu leisten. Die ndhere Umgebung ist durch Wohnbebauung gepragt. Von be-
sonderer Bedeutung fiir das Plangebiet ist die Lage in der Nahe zum Zeuthener See
und den damit verbundenen Erholungsmoglichkeiten.

6.2  Schutzgut Klima und Luft

Das Uberregional herrschende GroRRklima von Brandenburg ist subkontinental orien-
tiert, mit einer mittleren Jahresschwankung der Lufttemperatur von 18,5 bis 20°C.

Bestand und Bewertung, Vorbelastungen

Das Uberregional herrschende GroRRklima von Brandenburg ist subkontinental orien-
tiert, mit einer mittleren Jahresschwankung der Lufttemperatur von 18,5 bis 20°C.

Die Winde wehen hauptsachlich aus westlichen Richtungen. Das regionale Klima des
Dahme-Seengebiets (Code 822) wird durch folgende Werte beschrieben??:

Jahresmitteltemperatur 8,0 bis 8,5 °C.
Temperaturmittel der Extremmonate -1,0 bis -0,5 °C im Januar

18,0 bis 18,5 °Cim Juli.
Jahrliche Niederschlage 530 - 560 mm

10 Stadt Land Brehm 2022: Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
118-2

1 SCHULTZE 1955
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Lokalklimatische Verhéltnisse

Das Lokalklima wird im Wesentlichen durch die Topographie beeinflusst. Dazu geho-
ren insbesondere das Relief, die Vegetation und Bebauung.

Die lokalklimatischen Verhaltnisse werden durch die bereits Gberwiegende Bebauung
mit dem Wohn- und Geschaftsgebdude und anschlieBendem Parkplatz sowie verdich-
tete Bebauung im ndheren Umfeld (Wohnbebauung) lediglich geringfiigig beeinflusst.

Im Untersuchungsgebiet sind keine erheblichen Vorbelastungen und Empfindlichkei-
ten gegenliiber der Luft- und Klimasituation zu beobachten. Kaltluftschneisen oder
Kaltluftentstehungsflachen finden sich im Plangebiet nicht.

Bewertung des Schutzgutes Klima/ Luft

Die lokalklimatischen Verhaltnisse im Plangebiet und der ndheren Umgebung sind
gepragt durch Siedlungsbebauung, die mit verschieden strukturierten Griinflachen
durchsetzt ist. Dadurch entsteht ein glinstiges ortliches Kleinklima mit relativ geringer
Belastung durch Extremtemperaturen und Schadstoffeintrage. Insbesondere der
nordliche Teil des Plangebiets weist einen groReren Baumbestand auf, der sich posi-
tiv auf das Kleinklima auswirkt.

6.3  Schutzgut Fliche und Boden

Bestand und Bewertung, Vorbelastungen

Boden- und standortkundliche Eigenschaften

Der Boden in dieser Region wird von Sandbdden in pleistozanen Talern gepragt.
Dementsprechend sind hauptsachlich Béden aus Fluss- und Urstromtalablagerungen
anzutreffen. Im Plangebiet stehen vorherrschend Humusgleye und gering verbreitet
Reliktanmoorgleye aus Flusssand; selten Erdniedermoore aus Torf Gber Flusssand an.

Im Plangebiet vorherrschend sind ein hohes Retentionspotenzial und ein hoher
Grundwasserstand. Die Wasserbindung ist aufgrund der Beschaffenheit der Boden
als gering bis mittel und die Versickerungsfahigkeit als sehr hoch (<300cm/d) einge-
stuft worden.*?

Bodengiite
Im Plangebiet sind Bodenwertzahlen von 30 bis 50 zu erwarten.®?

Erosionsgefahrdung

Die Erosionsgefahrdung durch Wasser ist ein potentieller Wert aus den Faktoren Sub-
strat und Hangneigung. Bodenerosion durch Wasser wird durch Niederschlage ausge-
[6st. Die Art und Menge der Abspiilung ist auch abhangig von der Dichte der Vegeta-
tion. Fir das Plangebiet wird die potentielle Erosionsgefdahrdung durch Wasser als

12 http://www.geo.brandenburg.de/boden/
13 http://www.geo.brandenburg.de/boden/
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»hicht vorhanden” klassifiziert. Die Erosionsgefahrdung durch Wind wird hingegen als
"hoch" eingestuft 14

Altlasten, Kampfmittel

Im Plangebiet sind nach bisherigen Erkenntnissen keine Altablagerungen beziehungs-
weise Altlasten und keine Kampfmittelverdachtsflachen bekannt. (Stellungnahme des
Kampfmittelbeseitigungsdienstes vom 13.10.2022)

Bodendenkmale

Im Plangebiet sind gemal unterer Denkmalschutzbehodrde keine Bodendenkmale und
Verdachtsflachen bekannt.

»Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdverfcr-
bungen, Holzpfdhle oder Holzbohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Knochen
u. d. entdeckt werden, sind

diese unverziiglich dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Archd-
ologischen Landesmuseum (BLDAM), Abt. Bodendenkmalpflege, Aufenstelle Cottbus,
oder der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises anzuzeigen (§11 Abs. 1 und
Abs. 2 BbgDSchG).

Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige in un-
verdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhal-
tung des Fundes zu schiitzen (§11 Abs. 3 BbgDSchG).

Funde sind ablieferungspflichtig (§11 Abs. 4 BbgDSchG, § 12 BbgDSchG).“ (Stellung-
nahme untere Denkmalschutzbehérde, 08.08.2022)

Bewertung des Schutzgutes Boden

Die Boden im Bereich des Plangebiets sind teilweise lGbernutzt und anthropogen
Uberformt. Im Plangebiet befinden sich zahlreiche versiegelte Flachen in Form von
Wegen und Bauwerken (Gebdude und Carports). Teile des Plangebietes sind durch
Baume und Straucher bestanden. Im Bereich der Gehdlzflache sind die B6den weni-
ger gestort und natlirlich gelagert, da die obere Schicht durch eine Streuauflage aus
z.B. Laub- und Nadel gepragt ist. Die darunter liegende Schicht ist dementsprechend
durch eine Humusschicht gekennzeichnet, welche sich durch die zersetzten Materia-
lien gebildet hat. Der darauffolgende Mineralboden als auch die Humusauflage bil-
den die Grundlage fiir Wurzeln. Der Boden weiRt dementsprechend eine bessere Nie-
derschlagswasserversickerung als auch Reinigung des Niederschlagswassers auf. Die
natlirlichen Bodenfunktionen sind in diesem Bereich noch weitgehend erhalten. Die
Bodenschichten bzw. Horizonte unterscheiden sich wesentlich von den bereits liber-
pragten Bereichen im Plangebiet, da hier keine gewachsenen bzw. natiirlicher B6den
mehr vorhanden sind. Die natiirlichen Bodenfunktionen- und Eigenschaften sind
dementsprechend gestort.

14 ebenda
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Mit der geplanten Nachverdichtung eines erschlossenen Gebiets, das dariiber hinaus
zu groRen Teilen bereits bebaut ist, kann der gesetzlichen Vorgabe zu einem sparsa-
men Umgang mit dem Schutzgut Boden und Flache gemal} § 1a Abs. 2 BauGB ent-
sprochen werden.

Es ergeben sich zudem geringfligige Auswirkungen auf die Flache mit Bindungen fiir
die Erhaltung von Gehdlzen, die nérdlich des Flurstiicks 4/18 festgesetzt ist. Diese
wird geringfligig reduziert, weil dort die Erschlieung des Flurstiicks verlaufen soll.
Die betreffende Flache wird ebenfalls in den B-Plan 118-2 einbezogen und mit einem
Geh-, Fahr- und Leistungsrecht Gberplant.

Grundwasser

Insgesamt steht das Grundwasser relativ hoch an und in den Niederungen befinden
sich weitgehend unbedeckte Grundwasserleiter. Der Grundwasserleiter liegt etwa
bei 33m (iber NHN. Die H6hen im Plangebiet liegen bei etwa 35,3m (iber NHN und
somit etwa 2m unterhalb der Gelandeoberkante.

Oberflachengewadsser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser. Ca. 350 m Ostlich des Plan-
gebietes befindet sich der Zeuthener See.

Schutzgebiete
Das Plangebiet befindet sich nicht im Wasserschutzgebiet.

Bewertung des Schutzgutes Wasser

Potentiell besteht die Gefahr von Eintragen und Belastungen durch Eintrage von
Fremdstoffen, da das Grundwasser sehr empfindlich gegentiber Verschmutzungen
ist.

6.4 Schutzgut Biotope und Arten

6.4.1 Biotope

Potentielle naturliche Vegetation

Die Pflanzengesellschaft, die sich ohne die Einwirkung des Menschen unter regu-
laren Klimabedingungen auf einem Standort als Klimagesellschaft einstellt und die
sich im Gleichgewicht mit den aktuellen Geodkofaktoren ihrer Lebensumwelt be-
findet, wird als potentiell natiirliche Vegetation bezeichnet. Es handelt sich dabei
um ein gedankliches Hilfskonstrukt, das dazu dienen soll,

e die Naturndhe einer tatsachlich vorhandenen Vegetation eines Gebietes zu
bewerten

e beider Planung von Naturschutzmalnahmen eine moglichst naturnahe Pflan-
zenauswahl zusammenzustellen, die im Idealfall ohne Pflege am Standort
Uberlebt und sich weiter entwickeln kann

e beider Gestaltung von Garten und Griinanlagen eine moglichst naturnahe
Pflanzenauswahl zusammenzustellen, die die 6kologischen Funktionen der
Flache verbessert.
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Die potentielle natirliche Vegetation einer Gegend abstrahiert von den momenta-
nen, wandelbaren menschlichen WirtschaftsmaRnahmen und gibt das natirliche
Potential der heutigen Landschaft wieder [WILMANNS 1984].

Die natrlichen Pflanzengesellschaften sind gute Indikatoren fiir die heutigen abioti-
schen Umweltbedingungen standértlich einheitlicher Flachen. Ohne die flaichende-
ckenden und dauerhaft einwirkenden Landschaftsveranderungen durch den Men-
schen bestiinde die natlrliche Vegetation im Gebiet aus einer geschlossenen Wald-
decke.

Im Bereich des Plangebietes handelt sich laut Karte um einen ,,Drahtschmielen-Ei-
chenwald im Komplex mit StrauRgras-Eichenwald (J21). In der Baum- und Strauch-
schicht wéren in erster Linie Trauben-Eichen (Quercus petraea), Stiel-Eichen (Quercus
robur), Sand-Birken (Betula pendula) sowie Ebereschen (Sorbus aucuparia) anzutref-
fen. Die Krautschicht setzt sich bspw. aus Drahtschmiele (Deschamsia), Pillen-Segge
(Carex pilulifera), Echter Schafschwingel (Festuca ovina) zusammen?®,

Reale Vegetation/ Biotoptypen

Die Biotope des Plangebietes wurden im Juli und Dezember 2021 kartiert. Als
Grundlage der Biotopbezeichnung wird der Brandenburger Biotoptypenschlissel®
verwendet, siehe Abb. 8. Die nachfolgenden Bilder wurden im o.g. Zeitraum durch

das Biro Stadt Land Brehm aufgenommen.

| Bestand/ Biotoptypen (Code)

/'/' o«
_*3s 08" .
7 A 3508

07150 Solitarbdume und Baumgruppen

07153 einschichtige oder kleinere Baumgruppen
12260 Wohngebaude mit Gartenbereichen
12652 versiegelte Wege

12830 sonstige Bauwerke (Carports)

246

247

' T 25
b = | SR oS
6 351 39 - : ]

Abb. 8: Biotopkarte

1% MLUV 2005
% LUA 2004
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Abb. 10: Blick in die mit Baumen bestandenen Flache
Abb. 9: Blickrichtung von der Heinrich-Heine-Strale

ins Plangebiet, links die private ErschlieBungsstraRel’

an der Heinrich-Heine-Strale

\
\!
/l

Abb. 12: Bestehendes dlteres Wohngebaude (Doppel-
haus) im Bungalow-Stil

717,‘.‘* » % | \

Abb. 13: Ruckwadrtiger Gartenbereich des Wohngebau- Abb. 14: Parkplatz und StraRensituation im stlich an-

des grenzenden Wohngebiet

17Stadt Land Brehm, Abb. 9 bis 16, Stand Juli und Dezember 2021
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Abb. 15: Blickrichtung riickwartige Wohngebzude und Abb. 16: Baumbestand und Wohngebaude im Plange-
dort vorhandener Carport biet

07150 Solitédrbdume und Baumgruppen

Im Kurvenbereich entlang der ErschlieBungsstraRe befinden sich Einzelbdume- und
Baumgruppen. Hierbei handelt es sich um Kiefer- und Eichen.

07153 einschichtige oder kleinere Baumgruppen

Direkt an der Heinrich-Heine-Stralle befinden sich auf einer Flache von etwa 1.400
m? Baum- und Strauchbestiande. Bei den Baumarten handelt es sich tGiberwiegend
um Kiefernbestdnde und am StraRenrand um Eichen und Birken. Entlang des
Zaunes befinden sich zudem Eibenbestande. In der Strauchschicht sind
Hainbuche, Spitzahorn, Brombeerstraucher und Efeu anzutreffen.

12260 Einzel- und Reihenhausbebauung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich zwei Wohngebaude. Im
nordwestlichen Bereich handelt es sich um ein Doppelhaus in Bungalowbauweise
und im Stiden um einen einfachen Bungalow. Die Wohngebaude verfiigen liber Vor-
garten und Gartenbereiche, welche durch Baume- und Strducher bepflanzt und gart-
nerisch genutzt werden. In der Baum- und Strauchschicht im Bereich des Doppelbun-
galows befinden sich z.B. Tannen, Buche, Kirsche Douglasien und Fichten, Hasel, Feu-
erdorn und Brombeeren). Der Gartenbereich ist durch die Bepflanzung stark struktu-
riert.

Im Bereich des riickwartigen Grundstlickes Nr. 27 ist der Gartenbereich weniger stark
strukturiert und nur in den Randbereichen mit Baumen bestanden. Hierbei sind ins-
besondere Koniferen und Kiefern anzutreffen.

Die Zuwegungen zu den Gebauden sowie die Stellplatze sind befestigt.

12652 versiegelte Wege

Die Zuwegungen zu den Gebauden sind durch Pflastersteine versiegel. Ebenfalls
ist die Erschliefungsstralle sowie die Heinrich-Heine-StralRe befestigt.

12830 Sonstige Bauwerke (z.B. Carports, Pumpenhaus, Nebengebiude)

Im Kurvenbereich des Plangebietes sowie siidlich zum Wohnhaus gehorend befinden
sich Carports. Mittig in der Vorhabenflache befindet sich ein Pumpenhaus.
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Bewertung der Pflanzenarten und Biotope

Die Bewertung der vorgefundenen Biotoptypen orientiert sich an mdglichst
einfachen und fachlich allgemein anerkannten Kriterien:

e Naturnahe

e Grad der Veranderung von Vegetation und Fauna im Vergleich zu nicht anth-
ropogen beeinflussten Flachen: je geringer der anthropogene Einfluss desto
hoher der Wert.

e Gefdahrdung

e Riickgang des Biotoptyps in Brandenburg

e Lebensraumfunktion fir gefdhrdete Arten

e Anteil gefdhrdeter Arten an der Gesamtheit aller vorkommenden Arten

e Trittsteinfunktion

e Biotopstruktur, die Arten Lebensraum in einer ansonsten lebensfeindlichen
Umgebung bietet. Trittsteine ermoglichen Arten, grofRere Strecken zu
Uberwinden und Verbindungen zwischen entfernten Populationen zu
erhalten.

e Regenerierbarkeit, Wiederherstellbarkeit

e Die Fahigkeit eines Biotops, sich nach einer Zerstorung zu regenerieren
beziehungsweise die Mdéglichkeit, einen Biotop an anderer Stelle wieder zu
entwickeln.

Insgesamt sind die Biotoptypen des Plangebietes als naturfern einzustufen. Es han-
delt sich um anthropogen veranderte Standorte, die aufgrund der Bebauung mit Ge-
bauden und Stellflachen sowie der umgebenden Siedlungsflachen relativ stark veran-
dert sind. Die vorhandenen Biotope werden in ihrer Auspragung in Brandenburg als
nicht gefahrdet eingestuft.

Im Rahmen des Verfahrens wurde bereits ein Fallantrag fiir 22 Baume gestellt und
durch die Gemeinde Zeuthen, vorbehaltlich der noch ausstehenden Baugenehmi-
gung, bewilligt (Schreiben vom 03.01.2023). Insgesamt miissen 51 heimische Badume
nachgepflanzt werden (siehe Kapitel 9.2).

Die vorhandene Vegetation ist an keine besonderen Standortverhaltnisse gebunden.
Sie ist bei vergleichbaren Standortverhaltnissen kurzfristig regenerierbar.

6.4.2 Tierwelt

Im Rahmen einer Ersteinschatzung zum Artenschutz!® wurde eine Betroffenheitsab-
schatzung relevanter Arten (Brutvogel, Arten des Anhang IV FFH-RL) auf Basis einer
einmaligen Vorortbegehung im Dezember 2021 erstellt. Es wurde geprift, ob Zu-
griffsverbote nach § 44 BNatSchG fiir europdische Vogelarten und geschiitzte Ar-
ten/Artengruppen nach Anhang IV der FFH-Richtlinie relevant werden kénnen. Insge-
samt wurde eine Betroffenheit flir folgende die Artengruppen festgestellt:

18 Trias Planungsgruppe, Stand Januar 2022
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Gebaudebriter | Gebdudebrifer sind Arten, die H&hlungen, Spalten und MNischen an Gebduden 1
regelmiéfiig wiederkehrend als Brutplotz nutzen. Diese Miststitten unterliegen einem
daverhaften Schutz.

Die vorhandene Bebouung befindet sich an einem stark durchgrinten Standort mit
einem hohen Anteill an Altbdumen, v.o. Kiefem. Im Bereich der vorhondenen
Bebauung (z.B. im Carporf) sind Vorkemmen gebaudebritender Arten, insbesondere
des Housrotschwanzes anzunehmen.

Beim Gebauderickbau kommi es zu Beeintrichtigungen von Brutvégeln, so dass eine
Werletzung von Verboten des § 44 BMNatSchG nicht ausgeschlossen werden kann.

Baumhghlen- Brutvégel in Boumhohlen und —spaolien nufzen diese Strukturen ahnlich wie ja
und Gebdudebriter regelmiflig wiederkehrend. Diese Mistsigtten unterliegen ebenfalls
Spaltenbriter einem dauerhaften Schutz. Ebenso geschitzt ist auch ausgepragter Efeubewuchs an

Baumen und Gebduden,

Im woldartigen Bestond an der Heinrich-Heine-3trafie 25a/b wurden Baume,
insbesondere Kiefern mit Spechthéhlen und Ausfaulungen festgestellt, die ein Potenzial
fir Boumhé&hlen- und Spaltenbriter, wie =z.B. Bunfspecht, Star, Kleiber,
Gartenrctschwanz, Boumlaufer, Grauschnapper, Traverschndpper sowie mehrere
Meisenarten bisten.

Bei Baumfallungen von AltbGumen oder SchnittmaBnahmen im Plangebiet kénnen
Beeintriichtigungen von Hohlenbritern anzunehmen, so doss eine Verletzung von
Verboten des § 44 BMatSchG nicht ausgeschlossen werden kann.

Freibriter Aufgrund der Strukturierung der unfersuchten Fléiche ist daven auszugehen, dass das ja
Plangebiet won Brutvbgeln besiedelt wird, die ihr MNest in der Boum- oder
Stravchschicht, gaf. auch in der Kroutschicht frei errichten. Diese Freinester sind im
Gegensatz zu Mestern von Héhlenbritern nur soisonal, wihrend der Brutzeit
geschiitzt, da die Mester in der Regel in jeder Brutperiode neu angelegt werden.

Die wvorhandenen Bdume, insbhesondere Koniferen, aber auch die vorhondenen
Strauch- und Krautschicht biefen ein hohes Potenzial zum Vorkommen wvon
Freibritern, wie z.B. Mebelkrohe, Ringeloube, Amsel, Buchfink, Grinfink,
Gartengrasmicke, Giritz, Klappergrasmicke, Ménchsgrasmicke, Machtigall,
Rotkehlchen, Singdrossel, Stieglitz, Zaunkdnig v.a.

Bei BerGumung des Plangebietes von Vegefationsstrukturen kénnen Freinester
beschadigt oder zerstdrt werden. Darlber hinaus kann nicht ausgeschlossen werden,
doss sich gesomte Lebensrdume potenziell vorkommender Arten im Bereich des
Plangebietes befinden, so doss der Verlust von Lebensstitten zu prifen ist. Eine
Verletzung von Verboten des § 44 BMNat5chG kann nicht ausgeschlossen werden,

Hederméuse Die  Altbdume im  Plangebiet bieten Quartierspotenzicle  fir  verschiedens ja
Federmausarten. Bei Fillung kann es daher zu Beeintrichtigungen von Quartieren
kommen. Darbber hinaws besteht ggf. im Bereich der Gebaude ein Quartierspotenzial
fur gebaudebewchnende Fledermause.

Eine Verletzung artenschutzrechtlicher Verbote noch § 44 BMat3chG kann nicht
ausgeschlossen werden.

Zouneidechse Das Plangebiet bietet nur in einigen Teilflachen (Rondbereiche) aufgrund der (ia)
vielfalfigen Strukiurierung (Vegetation in unferschiedlicher Héhe, gute Besonnung,
gute Versteckmaglichkeiten im Bereich der niedrigen Vegetation und Sonnungspliitze,
sandige grobbare Bodenbereiche) ein Lebensraumpeotenzial for Zouneidechsen.
Daher solte zum Beginn der Aktratétszeit der Art entschieden werden, ob nach einer
ersten Begehung eine Erfassung der Art Ober eine gesamife Akfivitatsperiode
erforderlich wird.

Abb. 17: Abschitzung der Betroffenheit®®

Am 21.02.2022 wurde mit der Unteren Naturschutzbehérde (UNB LDS 21.02.2022)
der notwendige Untersuchungsumfang abgestimmt.

Daraufhin erfolgten im Jahr 2022 eine Brutvogelkartierung (7 Begehungen im Zeit-
raum Marz bis Juli) sowie eine Fledermauserfassung (2 Begehungen im Zeitraum April
bis Juli). Zusatzlich wurde eine Einschdtzung zum Potenzial fir Zauneidechsen (eine
Begehung im April) und eine Erfassung von Nestern der Waldameise (eine Begehung

19 Trias Planungsgruppe, Stand Januar 2022
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im Marz) abgegeben (vgl. TRIAS 2022). Nachfolgend werden die Ergebnisse des Ar-
tenschutzberichtes des Biros Trias zusammengefasst wiedergegeben. Weitere Aus-
fihrungen kénnen dem Artenschutzbeitrag entnommen werden.

Brutvégel

»Im Rahmen der Brutvogelerfassungen 2022 wurden insgesamt 21 Brutvogelarten im
Untersuchungsgebiet und/oder angrenzenden Fldchen festgestellt, davon die Art
Zilpzalp Mitte April ausschlieBlich als Brutzeitbeobachtung, wobei angenommen
wird, dass es sich dabei noch um ziehende Vogel handelte. Weitere Arten wurden
nur einmalig als Brutzeitbeobachtung in angrenzenden Bereichen festgestellt, bei
diesen Arten wird davon ausgegangen, dass sie aulRerhalb des Plangebietes als Brut-
vogel vorkommen. Dazu zahlen die Arten Elster, Gartenbaumlaufer, Hausrotschwanz
und Kuckuck. Der Griinspecht wurde mehrmals verhort und gesehen, im Plangebiet
ist die Art Nahrungsgast.” (TRIAS 2022)

Fledermdause

»Es wurden fiir 4 Arten neben der Jagdaktivitdt auch Soziallaute nachgewiesen, was
auf Wochenstuben- und Paarungsquartiere der Arten GrofRer Abendsegler, GroRes
Mausohr, Breitfligelfledermaus und Zwergfledermaus hinweist. Letztere beide Arten
nutzen bevorzugt Spalten an Gebauden als Quartiere.

Fiir den GroBer Abendsegler besteht auch die Moglichkeit einer Winterquartiersnut-
zung in Baumhohlen. Die Arten GroRer Abendsegler, Miickenfledermaus, Rauhautfle-
dermaus und Zwergfledermaus nutzen im Sommer Baumhdohlen und —spalten als
Quartier. Bei dem vorhandenen Baum- und Geb&dudebestand kann von einem hohen
Quartierspotenzial ausgegangen werden. Fiir das Grofe Mausohr und den Grof3en
Abendsegler besteht im Gebiet Wochenstubenverdacht.” (TRIAS 2022)

Zauneidechsen

»,Das UG wurde am 15.06.2022 bei geeigneter Witterung und Tageszeit auf das Po-
tenzial fur ein Vorkommen von Zauneidechsen hin untersucht. Es wurde festgestellt,
dass die zu bebauende Flache kein Potenzial zum Vorkommen der streng geschitzten
Art Zauneidechse hat.” (TRIAS 2022)

Waldameisen

»Ein Vorkommen der Roten Waldameise als besonders geschiitzte Art wurde im Rah-
men der Begehung am 23.03.2022 nicht festgestellt.” (TRIAS 2022)

6.5 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Landschaftsbild und Erholungsnutzung stehen in engem Zusammenhang miteinan-
der. Das Erlebnis- und Erholungspotential einer Landschaft wird danach beurteilt, in-
wieweit die Landschaft die Bedirfnisse der Erholungssuchenden nach Ruhe, Entspan-
nung, visuellem Genuss und Bewegung befriedigen kann.

Als Bewertungsmalfstabe fir das Landschaftsbild und dessen Erlebnis- und Erho-
lungsqualitat werden, in Anlehnung an die Naturschutzgesetze des Bundes und des
Landes Brandenburg (vgl. BNatSchG § 1 Abs. 1), die Vielfalt, die Eigenart und die Na-
turndhe der Landschaft zugrunde gelegt.
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Das Plangebiet ist durch bereits bebaute Flachen gepragt. Eine direkte Verbindung zu
weiteren Freirdumen in der Nahe ist nicht erkennbar. Das Plangebiet ist vielmehr in
die vorhandenen und umgebenen Siedlungsflachen eingebunden. Landschaftsbild-
pragende Elemente im Plangebiet sind die Baumbestande.

Erholungsnutzung findet im Plangebiet lediglich durch die derzeitigen Bewohner
statt. Das Geldnde steht in Privateigentum und ist fiir die Offentlichkeit nicht zugang-
lich, es hat keine Funktion fir die 6ffentliche Erholung.

Bewertung des Ort- und Landschaftsbildes

Hinsichtlich der Kriterien Vielfalt, Eigenart und Naturnahe wird das Landschaftsbild
als gering eingestuft.
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7 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

7.1 Beschreibung des Vorhabens

Das Vorhaben besteht aus zwei Wohngebauden. Es bildet eine Erweiterung der be-
stehenden Bebauung der Seeresidenz, die 6stlich an das Plangebiet angrenzt. Die
Seeresidenz dient dem altersgerechten Wohnen. Auch die neu geplanten Wohnun-
gen sollen teilweise — jedoch nicht ausschlieRlich - dem alters- und auch dem genera-
tionsibergreifenden Wohnen dienen. Zusatzlich sollen zur medizinischen Versorgung
des Gebietes in dem vorderen Gebaude an der Heinrich-Heine-StraRRe Arztpraxen an-
gesiedelt werden.

Die nachfolgenden Abbildungen zeigen den Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP)

mit erganzender Darstellung des geplanten Hauses 3 (Einbeziehung gem. § 12 Abs. 4
BauGB). Die Abb. 18 zeigt den Lageplan, die Abb. 19 eine Gesamtiibersicht des Vor-

habens im Zusammenhang mit der bestehenden Seeresidenz aus der Vogelperspek-
tive. Die Abbildungen 20 — 27 zeigen Ansichten, Grundrisse und Schnitte die beiden

geplanten Gebaude (Hauser 1 und 2).

Grenze des Vorhaben- und ErschlieRungsplans
Teil des Beb lans / Nicht

des Vorhaben- und ErschlieRungsplans
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

des Bebauungsplanes

X

\
Lageplan

Abb. 18: Vorhaben- und ErschlieRungsplan2®

20 Schiitz Baugesellschaft mbH, Méarz 2023
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Abb. 19: Bebauungskonzept?!

Das Haus 1 wird im vorderen Grundstiicksbereich an der Heinrich-Heine-Stral3e er-
richtet. Das Gebaude hat entsprechend den benachbarten Gebaude Nr. 29 drei Ge-
schosse und umfasst 11 WE sowie eine Arztpraxis im EG. Es erhalt ein Flachdach, auf
dem Dach werden Solaranlagen installiert. Die geplante Gebaudehohe (Ok Attika)
betragt 9,50 m liber Gelandeoberkante.

Haus 1 | StraRenansicht, Nord

Abb. 20: Haus 1 Ansicht Nord??

21 Schiitz Baugesellschaft mbH
22 Quelle Abb. 19 sowie Ansichten und Schnitte (Abb. 20 — 27): Schiitz-Baugesellschaft
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Haus 1 | Garten-Ansicht, Sud

Abb. 21: Haus 1 Ansicht Std

1 ) e e
Eluj_ ] ,,F,_: ‘

Stadt
Land
BREHM

Abb. 23: Haus 1 Schnitt

Hinter dem Haus 1 ist ein zweites Gebaude (Haus 2) mit 21 WE vorgesehen. Es ist
ebenfalls dreigeschossig geplant und soll eine LaubengangerschlieBung erhalten. Das
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Dach wird als flach geneigtes Satteldach (ca. 23°) ausgebildet und erhalt ebenfalls So-
larmodule. Die Firsthohe des Gebaudes betragt 12,50 m.
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Haus 2 | StraBenansicht, Ost
Abb. 24: Haus 2 Ansicht Ost (StraRenseite)
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Haus 2 | Garten-Ansicht, West
Abb. 25: Haus 2 Ansicht West (Gartenseite)
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Abb. 26: Haus 2 Regelgrundriss Obergeschoss
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Abb. 27: Haus 2 Schnitt

7.2  Verkehrliche ErschlieBung, Stellplatze

Die Hauser 1 und 2 werden Uber die vorhandene PrivatstraRe erschlossen, die inner-
halb des B-Plangebiets 118 entlang der Grenze zum Plangebiet 118-2 verlauft (siehe
auch Abb. 29 auf S. 46). Sie steht im Eigentum der Schiitz Baugesellschaft mbH als
Vorhabentrager.

Die notwendigen Stellplatze werden in einer Sammelanlage vor dem Gebaude ange-
ordnet und direkt liber die private Verkehrsflache erschlossen. Zu diesem Zweck wird
der schmale Gebietsstreifen zwischen der Grenze dieser PrivatstralRe und der Grenze
der Flurstiicke 4/15 und 4/40 (Teilflache des Flurstiicks 250) in den Geltungsbereich
einbezogen, um die Anfahrbarkeit der Stellpldtze planungsrechtlich sicherzustellen.
Fir die ErschlieBung der stdlichen Stellplatze, die nicht mehr an die Verkehrsflache
grenzen, wird erganzend ein Geh- und Fahrrecht festgesetzt. Fiir das Haus 1 sind
nach der Stellplatzsatzung der Gemeinde Zeuthen 14 Stellpldtze erforderlich: Je ein
Stellplatz je Wohnung (11 Wohnungen mit Nutzflache < 100 m?) sowie drei Stell-
platze fir die Arztpraxis (ein Stellplatz auf 40 m2 Nutzfliche). Das Haus 2 umfasst 21
WE mit jeweils weniger als 100 m? Nutzflache, d.h. es sind 21 Stellpldtze nachzuwei-
sen. Die entsprechende Anzahl (14 + 21 = 35 Stellplatze) ist im Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan dargestellt.

In den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen wird dariiber hinaus das
sudlich angrenzende Flurstiick 4/18, das nicht Bestandteil des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans ist. Geplant ist dort ebenfalls ein Wohngebdude (Haus 3). Dieses
Gebaude soll zwei Vollgeschosse und ein Flachdach erhalten. Ihm werden sechs Stell-
platze zugeordnet, die westlich des Gebadudes gelegen sind. Die ErschlieBung und die
Anfahrt der Stellplatze erfolgt ebenfalls tGber die PrivatstraRe bzw. das im Bebauungs-
plan 118-2 festgesetzte Geh- und Fahrrecht. Das Gebaude soll realisiert werden, so-
bald die eigentumsrechtlichen Voraussetzungen hierfir geschaffen worden sind.
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Die zuklnftigen Mull- und Fahrradstandorte werden siidostlich von Haus 2 an der
Grenze zum Grundstiick des geplanten Haus 3 angeordnet.

7.3 FeuerwehrerschlieBung, Brandschutz

Ein Brandschutzkonzept liegt vor und ist Bestandteil des VEP. Es sind keine besonde-
ren Flachen fir die Feuerwehr auf dem Grundstiick erforderlich. Die private Erschlie-
RBungsstraBe, die von der Heinrich-Heine-StraRe abzweigt, dient gleichzeitig als Bewe-
gungs- und Aufstellflache fir die Feuerwehr. Die Aufstell- und Bewegungsflachen
sind dem nachfolgenden Auszug aus dem VEP zu entnehmen.

[ Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplanes

\

.ageplan

Abb. 28: Aufstell- und Bewegungsflachen Feuerwehr

Eine ausreichende Léschwasserversorgung des Grundstiickes ist gegeben. Im Umfeld
des Plangebiets befinden sich drei Hydranten (Heinrich-Heine-StraRe Nr. 28, Nr. 32
und Nr. 48a). Ein Volumen von 48 m3 Loschwasser je Stunde fir einen Zeitraum von
zwei Stunden kann damit gewahrleistet werden. Als Loschwasserentnahmestelle
steht zusatzlich der nahe gelegene Zeuthener See zur Verfliigung. Der Nachweis der
ausreichenden Léschwasserversorgung ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens (Brandschutznachweis) zu fihren.
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7.4 Eingriinung, Freiflichen

Die nicht Uberbauten Grundstiicksflaichen werden gartnerisch angelegt. Ein Teil der
auf dem Grundstiick vorhandenen Baume soll erhalten und in die Freiflaichenplanung
integriert werden, das betrifft insbesondere Badume im Bereich der slidwestlichen
und sudlichen Grundstlicksgrenze. Dort werden auch Strauchbestande erhalten
(Festsetzung im Bebauungsplan als Flache mit Bindungen fir die Erhaltung von Be-
pflanzungen). Flr 22 Baume liegt ein genehmigter Fallantrag vor, es sind 52 Bdume
als Kompensation neu zu pflanzen. Nach derzeitigem Stand kénnen 16 Baume im
Plangebiet angepflanzt werden, die restlichen 36 Baume werden auf dem Grundstiick
der angrenzenden Seeresidenz gepflanzt.

In den rickwartigen Bereichen der Hauser 1 und 2 wird jeweils ein privater Spielplatz
hergestellt.

Entlang der westlichen Grundstiicksgrenze werden, in Ergdnzung der zu erhaltenden
Geholzbestande, weitere Strauchpflanzungen erganzt. Diese dienen insbesondere als
Niststatten fur Brutvogel. Der Pflanzstreifen ist mit heimischen Strauchern entspre-
chend der Pflanzliste anzulegen.

7.5 Ver-und Entsorgung

Das Grundstiick ist trinkwasser- und abwassertechnisch bereits erschlossen ( MAWYV).
Im Bereich des Plangebietes befinden sich zudem bereits Strom- und Kommunikati-
onsleitungen der E.DIS Netz GmbH und der Deutschen Telekom GmbH. Notwendige
Verlegungen oder Anderungen des Leitungsbestandes sind mit dem zustandigen Ver-
sorger abzustimmen.

Die Entsorgung von Haushaltsabfallen obliegt im Plangebiet dem Siidbrandenburgi-
schen Abfallzweckverband (SBAZV). Die Behalterstellplatze und Zuwegungen sind
entsprechend den Regelungen und Festsetzungen des § 18 Abfallentsorgungssatzung
des SBAZV herzustellen. (Stellungnahme des SBAZV vom 3.08.2022)

7.6 Entwasserung

Durch das Ingenieurbiiro BEV Ingenieure wurde unter Berticksichtigung des vorlie-
genden Bodengutachtens vom Biiro bbr-baugrund (Stand Februar 2018) ein Regen-
entwasserungskonzept erarbeitet. Der Durchladssigkeitsbeiwert fir die im Plangebiet
anstehende Sandschicht wurde mit 1 x 10-3 m/s bis 5 x 10-5 m/s angegeben und fir
die Berechnung des Regenwasserbeseitigungskonzeptes herangezogen. Des Weite-
ren wurde im Rahmen der Baugrunduntersuchungen Grundwasser in einer Tiefe zwi-
schen 2,20 m bis 3,20 unter GOK erbohrt. Der MHGW liegt bei 33 m . NHN.

Die Entwasserung des Grundstlicks erfolgt Gber oberirdisch angelegten Versicke-
rungsmulden sowie lGiber Mulden-Rigolensysteme. Fiir die Entwasserung der Park-
und Gehwegflachen werden Versickerungsmulden angelegt. Insgesamt werden Park-
platzbegleitend vier Mulden bendtigt mit einer Tiefe von 30 cm.
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Zur Entwasserung der Dachflachen von Haus 1 und der norddstlich angrenzenden
Parkplatzflache soll eine Mulden- Rigolen-System im riickwertigen Bereich des Hau-
ses hergestellt werden. Hierbei handelt es sich um eine Kombination aus Mulde und
Kunststoffrigole.

,,Die Mulde dient vorrangig zur Entwdsserung der Parkfléichen (siehe Planzeichnung).
Damit das anfallende Niederschlagswasser zur Mulde abgeleitet werden kann, ist
eine wasserfiihrende Linie (z.B. durch wasserleitende Borde) zu errichten. Es wird
empfohlen die Einleitstelle mit Pflaster zu versehen, um eine Ausspliilung zu vermei-
den. Die Dachfldchen sollen direkt an die Kunststoffrigole angeschlossen werden. Um
einen Sedimenteintrag zu verhindern, sollen ebenfalls wie in der vorangegangenen
Rigole beschrieben, Absetzeinrichtungen vorgesehen werden.” (BEV Ingenieure, 2023)

Die Dachflachen des Hauses 2 werden Uiber eine unterirdische Kunststoff Rigole im
rickwertigen Bereich des Hauses entwassert. ,,Da nur diese angeschlossen werden
sollen, ist eine gesonderte Reinigung nicht notwendig. Um eine Verschlammung durch
Sedimenteintrag zu verhindern, sollte ein Sand-Schlammfang bzw. ein Absetzschacht
vorgesehen werden.” (BEV Ingenieure, 2023)

Weitere Hinweise zum Abstand von Versickerungsanlagen zum Gebaude, Baumpflan-
zungen im Bereich von Versickerungsanlagen sowie die Berechnungen, kénnen dem
Regenwasserbeseitigungskonzept entnommen werden. Ein Uberflutungsnachweis fiir
ein 30- und 100-jdhriges Uberflutungsereignis wurde ebenfalls gefiihrt, er ist den Un-
terlagen zu entnehmen.

Im Ergebnis wurde festgestellt das, dass anfallende Regenwasser auf dem Grund-
stiick mittels Mulden und Rigolen versickert werden kann. Im Uberflutungsfall (30-
jahriger Regen) muss gewahrleistet werden, dass sich das liberschiissige Regenwas-
ser auf dem Grundstick anstauen bzw. versickern kann. Fur das Flurstlick 4/ 18,
welches nicht Bestandteil des VEP ist, ware eine Entwasserung Gber Mulden bzw. Ri-
golen ebenfalls gegeben. (vgl. Regenbeseitigungskonzept BEV Ingenieure, Stand Ja-
nuar 2023)

7.7 Durchfiihrungsvertrag, Infrastrukturausgleich

Da es sich um ein konkretes Vorhaben handelt und sichergestellt werden soll, dass
eine zeitnahe Umsetzung erfolgt, hat die Gemeinde Zeuthen entschieden, den Bebau-
ungsplan Nr. 118-2 ,Heinrich-Heine-Strale II“ als vorhabenbezogenen Bebauungsplan
aufzustellen. Das bedeutet, mit dem Bauherrn als Vorhabentrager ist auf Grundlage
der Planung des Vorhabens (Vorhaben- und ErschlieRungsplan) ein Durchfiihrungsver-
trag zu schliefen. Dieser Vertrag wurde Ende 2022 abgeschlossen.

Der Vorhabentrager ibernimmt darin die Verpflichtung, das Vorhaben auf eigene Kos-
ten innerhalb eines vertraglichen Zeitraums zu verwirklichen sowie die ErschlieBungs-
anlagen und die erforderlichen naturschutzrechtlichen und artenschutzrechtlichen
Ausgleichsmallnahmen herzustellen und zu finanzieren.

Daruber hinaus werden im Durchfiihrungsvertrag die folgenden MalRnahmen festge-
legt. Sie bilden einen Ausgleich fiir Belastungen, die fiir die Gemeinde aus dem Vor-
haben resultieren (Infrastrukturausgleich):
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1. Gehweg entlang der Heinrich-Heine-Stral3e

Im Zusammenhang mit dem Vorhaben wird der Gehweg entlang der Siidseite der
Heinrich-Heine-StraRe abschnittsweise ergdanzt. Neu hergestellt wird der Gehweg im
Geltungsbereich des Plangebiets vor dem Haus 1. Dariliber hinaus wird auBerhalb des
Plangebiets der vorhandene Gehweg vor dem Gebaude Nr. 29 bis zur Grundstiicks-
grenze des Nachbargrundstiicks Nr. 30 verldangert, diese Malnahme wurde bereits
umgesetzt.

2. Offentliche Parkplatze mit Lademdglichkeiten fiir Elektrofahrzeuge

Vor dem Haus 1 werden vier 6ffentliche Parkplatze hergestellt (Festsetzung im Be-
bauungsplan als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — Parkplatz), die mit
Schnell-Lademdglichkeiten fiir Elektrofahrzeuge versehen werden. Die Ladesaulen
stehen auf privatem Grund und werden in Verantwortung des Vorhabentragers be-
trieben und gewartet.

3. Aufstellen von 6ffentlich zuganglichen Trimmgeréaten

Auf der an das Vorhaben 6stlich angrenzenden privaten Flache hinter dem Gebaude
Heinrich-Heine-StraRe Nr. 29, die im Eigentum des Vorhabentragers steht, werden funf
Trimmgerate aufgestellt. Diese Trimmgerate sind 6ffentlich zuganglich und stehen der
Allgemeinheit zur Verfligung. Die Verantwortung fir Instandhaltung und die Haftung
Ubernimmt der Vorhabentrager. Auch diese MaBnahme wurde bereits umgesetzt.

4. Herstellung einer Steganlage beim ,Chinesischen Garten”

Etwa 250 m stidostlich des Plangebiets, unmittelbar am Zeuthener See, befindet sich
der Chinesische Garten. Es handelt sich um eine nach Prinzipien der chinesischen Gar-
tenkunst hochwertig gestaltete Freifliche, die der Offentlichkeit zur Verfiigung steht.
Der chinesische Garten wurden 2009 eroffnet und 2020 instandgesetzt.

Bestandteil der Planung war eine Steganlage, die jedoch nicht umgesetzt wurde. Um
den chinesischen Garten weiter aufzuwerten und die Erlebbarkeit des Sees zu verbes-
sern, wird der Vorhabentrager dort eine Steganlage errichten. Die Steganlage wird
nach Fertigstellung von der Gemeinde lbernommen und von ihr instandgehalten.

5. Instandsetzung des Gehweges auf gemeindeeigener Fldche von der Seeresidenz (B-

Plangebiet 118) bis zur SeestralRe, Aufwertung des Platzbereiches an der Einmindung

des Weges in die SeestralRe

Des Weiteren wird der bestehende Gehweg, der von der Seeresidenz zur SeestraRe
und dem dortigen Restaurant fiihrt, im Einvernehmen mit der Gemeinde ausgebes-
sert. Dadurch soll die Durchlassigkeit des Gebiets gewahrleistet und der Komfort fiir
FuRganger und Radfahrer, die diese Verbindung rege nutzen, verbessert werden. Der
Platzbereich an der SeestraBe wird in diesem Zusammenhang gestalterisch aufgewer-
tet und in seiner Aufenthaltsqualitat verbessert, z.B. durch das Aufstellen von Béan-
ken.

Die vorgenannten Malinahmen stellen eine Verbesserung der Situation im Umfeld
des Vorhabengebiets dar, von der sowohl die zukiinftigen Bewohner als auch die All-
gemeinheit profitieren. Sie sind insgesamt angemessen und zumutbar.
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Die unter 1. und 2. angefiihrten MalBnahmen liegen innerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans, sie werden auch planungsrechtlich gesichert (Ausweisung o6f-
fentlicher Verkehrsflachen).
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8 Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

8.1 Art der baulichen Nutzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird gemaR § 12 Abs. 3a BauGB aufgestellt.
Die Art der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung eines Baugebiets nach der
BauNVO (hier Allgemeines Wohngebiet) allgemein festgesetzt. Gemal § 12 Abs. 3a
ist in diesem Fall zu regeln, dass nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durch-
flihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet. Festgesetzt
wird daher:

Textliche Festsetzung Nr. 1:

Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschliefSungsplanes sind nur solche Vorhaben
zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentréger im Durchfiihrungsvertrag
verpflichtet. (Rechtsgrundlage § 12 Abs. 3ai.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB)

Diese Regelung bietet eine groRere Flexibilitat fur den Fall, dass das Vorhaben nach
Beschlussfassung des Bebauungsplans gedndert werden muss. Es kann dann der
Durchfiihrungsvertrag angepasst werden, ohne dass der Bebauungsplan gedndert
und ein entsprechendes Beteiligungsverfahren durchgefiihrt werden muss. Voraus-
setzung fir die Zulassigkeit des Vorhabens bleibt, dass es sich innerhalb des pla-
nungsrechtlichen Rahmens bewegt, den der vorhabenbezogene Bebauungsplan
setzt. Sie gilt nicht fiir das Flurstiick 4/18, da dies nicht im Bereich des Vorhaben- und
Erschieungsplans liegt.

Die Festsetzung des , Allgemeines Wohngebiets”“ gemaR § 4 BauNVO erfolgt wegen
der Lage des Gebiets an der Heinrich-Heine-StraRe. Dort gibt es neben der Wohnnut-
zung, die deutlich Gberwiegt, einige Einrichtungen der sozialen Infrastruktur und ei-
nen Lebensmittelmarkt fir die Nahversorgung. Daher ist es planerisches Ziel, neben
der vorwiegenden Wohnnutzung weitere Nutzungen zuzulassen, um die Wohnnut-
zung ggf. zu ergdnzen. Denkbar waren die weiteren Nutzungen, die in einem allge-
meinen Wohngebiet gemaR § 4 Abs. 2 allgemein zuldssig sind: Kleine Laden oder
Schank- und Speisewirtschaften zur Gebietsversorgung, nicht stérende Handwerks-
betriebe oder Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche oder sportli-
che Zwecke. Alle diese Nutzungen sind nur unter der generellen Voraussetzung zulas-
sig, dass sie die Wohnnutzung nicht storen.

Die Nutzungen, die gemal § 4 Abs. 3 ausnahmsweise zuldssig sind, sollen hingegen
ausgeschlossen werden, weil von ihnen potenziell Stérungen fir die Wohnnutzung
ausgehen und sie sich dariber hinaus stadtebaulich nicht einfligen.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind wegen des stiandig wechselnden Nutzer-
kreises geeignet, Unruhe in das Wohngebiet hineinzutragen. Als Standort fir sonstige
nicht storende Gewerbegetriebe ist das Gebiet in Anbetracht seiner geringen GrolRe
nicht geeignet, fiir Gartenbaubetriebe und Tankstellen gilt dies entsprechend. Anla-
gen fiir Verwaltungen kdnnen Publikumsverkehr aufweisen, der wiederum Unruhe in
das Gebiet bringt.
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Textliche Festsetzung Nr. 2:

Die Nutzungen, die gemdf § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldissig sind, werden
nicht Bestandteil des Bebauungsplans. (Rechtsgrundlage § 1 Abs. 6 BauNVO)

Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet befindet sich die Seeresidenz mit einem
umfangreichen Bestand an seniorengerechten Wohnungen. Eine Seniorentagesstatte
ist dort vorhanden, jedoch keine arztliche Versorgung. Es existieren Arztpraxen in der
Umgebung, die jedoch fuRlaufig fur dltere Menschen oftmals schwierig zu erreichen
sind.

Bestandteil der Vorhabenplanung ist es, im Erdgeschoss des Hauses 1, Arztpraxen
unterzubringen. Dies soll auch planungsrechtlich abgesichert werden. Daher wird
festgesetzt, dass im Baugebiet WA 1 im Erdgeschoss anteilig mindestens 100 m? Ge-
schossflache als Raume fiir Heilberufe zu nutzen sind. Eine Geschossflache von

100 m? ist erforderlich, um eine Arztpraxis entsprechend der geltenden Anforderun-
gen — auch im Hinblick auf Barrierefreiheit — betreiben zu konnen. Heilberufe sind
eine Unterkategorie der freien Berufe, fir die gemal} § 13 BauNVO in allgemeinen
Wohngebieten Raume zulassig sind. Die Regelung des § 1 Abs. 9 BauNVO bietet die
Moglichkeit, bei Vorliegen besonderer stadtebaulicher Griinde nur bestimmte Arten
der in den Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen — hier
Raume fur freie Berufe — zulassig sind. GemaR § 1 Abs. 7 BauNVO ist es — ebenfalls
bei Vorliegen besonderer stadtebaulicher Griinde — moglich, eine Festsetzung zu tref-
fen, wonach in bestimmten Geschossen oder Teilen baulicher Anlagen nur einzelne
der im Baugebiet allgemein zuldssigen Nutzungen zuldssig sind. Diese besonderen
stadtebaulichen Griinde wurden oben erlautert. Die Zweckbestimmung des allgemei-
nen Wohngebiets bleibt gewahrt, weil sich die Festsetzung nur auf eine Teilflache ei-
nes Geschosses in einem Gebaude bezieht. Die Zulassigkeit weiterer Arztpraxen in
dem Gebaude bleibt davon unberihrt und richtet sich nach der Regelung des § 13
BauNVO.

Textliche Festsetzung Nr. 3:

Im Baugebiet WA 1 sind von den Geschossfldchen im Erdgeschoss anteilig mindestens
100 m? als Rdume fiir Heilberufe zu nutzen. (Rechtsgrundlage § 1 Abs. 7 und Abs. 9
BauNVO)

8.2 Mah der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die zuldssige Grundflachenzahl, die zulas-
sige Anzahl an Vollgeschossen sowie durch Gebdaudehdhen festgesetzt. Damit wird
der Vorgabe des § 16 Abs. 3 BauNVO entsprochen. Dementsprechend sind im Bebau-
ungsplan stets die Grundflachenzahl oder die GréRe der Grundflachen der baulichen
Anlagen sowie die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen festzuset-
zen. Gleichzeitig sind diese beiden Festsetzungen zum Mal der Nutzung ausreichend.
Die zulassige Anzahl der Vollgeschosse und die Gebdaudehohen orientieren sich je-
weils an der umliegenden Bebauung, so dass ein einheitliches Gesamtbild gewahrt
bleibt.
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Die Festsetzungen werden fiir den Bereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplans
und flir den einzubeziehenden Bereich leicht unterschiedlich getroffen. Die festge-
setzten Nutzungsmale differenzieren daher zwischen den Baugebieten WA 1 (VEP)
und WA 2 (VEP) sowie WA 3 (einbezogener Bereich).

Im Baugebiet WA 1 wird flir das geplante Gebaude eine zuldssige Grundflachenzahl
GRZ von 0, 45 festgesetzt. Fiir das Baugebiet WA 2 gilt eine GRZ von 0,3. Diese GRZ ist
erforderlich, damit das geplante Gebaude errichtet werden kann und zusatzlich ein
kleiner Spielraum fiir etwaige zukiinftige Anderungen verbleibt. Damit wird auch der
Tatsache Rechnung getragen, dass der Bebauungsplan nach § 12 Abs. 3a aufgestellt
wird und nicht an das Vorhaben gebunden ist.

Der § 17 BauNVO sieht fiir allgemeine Wohngebiete Orientierungswerte als Ober-
grenzen fir die bauliche Dichte vor. Fiir allgemeine Wohngebiete wird eine GRZ von
0,4 festgelegt. Im Baugebiet WA 1 wird dieser Wert etwas Uberschritten. Betrachtet
man jedoch die Gebiete WA 1 und WA 2 im Zusammenhang, liegt die GRZ bei etwas
mehr als 0,3 und somit deutlich unter dem Orientierungswert. Eine gemeinsame Be-
trachtung beider Baugebiete ist angemessen, weil diese gemeinsam das Vorhaben
bilden, das Gegenstand des Vorhaben- und ErschlieRungsplans ist. Dessen ungeach-
tet sollen die Festsetzungen so getroffen werden, dass fiir beide Gebadude im Be-
darfsfall separat Grundstiicke gebildet werden kdnnen.

Die zulassige Grundflache darf fir die baulichen Anlagen, die gemaR § 19 Abs. 4
BauNVO bei der Ermittlung der Grundflache mitzurechnen sind (Stellpldtze mit Zu-
fahrten, Nebenanlagen sowie die hier nicht relevanten baulichen Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache) um bis zu 50% Uberschritten werden. Daraus ergibt sich im
Gebiet WA 1 ein Spielraum fiir die Uberschreitung bis zu einer GRZ 0,675, d.h. etwas
mehr als 50% des Baugrundstiicks diirfen durch Hauptgebaude und Nebenanlagen
Uberbaut werden.

Im Bereich des WA 2 ist eine Uberschreitung der GRZ fiir die gemaR § 19 Abs. 4
BauNVO mitzurechnenden Anlagen bis 0,55 erforderlich, um die notwendigen Stell-
platze und Nebenanlagen auf dem Grundstiick unterzubringen (siehe TF Nr. 4).

Es werden, entsprechend der geplanten Bebauung, jeweils drei Vollgeschosse festge-
setzt. Eine Dreigeschossigkeit fligt sich in Anbetracht der 6stlich angrenzenden Be-
bauung, die ebenfalls dreigeschossig ist, und des flinfgeschossigen Mehrfamilienhau-
ses an der gegentliberliegenden Strallenseite der Heinrich-Heine-Stral3e in die Umge-
bung ein.

Erganzend erfolgt die Festsetzung von Gebdudehdhen. Das vordere Gebdude (Haus
1) soll ein Flachdach erhalten, daher wird eine maximal zuldssige Gebaudehohe fest-
gesetzt. Diese bezieht sich auf den hochsten Punkt des Geb&dudes (Oberkante Attika).
Sie betragt 9,50 m. Das Haus 2 erhalt hingegen ein flach geneigtes Satteldach, wes-
halb fiir dieses Gebadude eine Trauf- und eine Firsthohe festgesetzt wird, diese be-
tragt 9,50 m bzw. 12,50 m. Hinsichtlich der Dachformen und Dachneigung werden
gestalterische Festsetzungen getroffen, vgl. Kap. 8.6.
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Fiir das Baugebiet WA 3, welches nicht Teil des Vorhaben- und ErschlieBungsvertra-
ges ist, eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Diese GRZ ermdglicht die Errichtung des derzeit
geplanten Gebadudes und beinhaltet wiederum kleinere Spielraume fiir zukilinftige
Entwicklungen.

Aufgrund des kleineren Grundsttlicks und der Stellplatzflache, die hier starker ins Ge-
wicht fillt, ist die Uberschreitungsmdglichkeit fiir die bei Ermittlung der GR mitzu-
rechnenden bauliche Anlage nicht ganz ausreichend. Um auch fiir die zukiinftige Kon-
kretisierung der Planung einen Entwicklungsspielraum zu bewahren, ist eine Uber-
schreitungsmaéglichkeit bis 0,5 erforderlich. Daher wird festgesetzt (Festsetzung Nr. 4,
diese betrifft die Baugebiete WA 2 und WA 3):

Textfestsetzung Nr. 4:

In den Baugebieten WA 2 und WA 3 diirfen die festgesetzten Grundflichen fiir die
baulichen Anlagen, die gemdf3 § 19 Abs. 4 bei der Ermittlung der Grundfidche mitzu-
rechnen sind, bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,55 im WA 2 und 0,5 im WA 3 (iber-
schritten werden. (Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 19 Abs. 4 BauNVO)

Fiir das Gebiet WA 3 werden zwei Vollgeschosse festgesetzt. Damit wird insbeson-
dere das Ziel verfolgt, einen geordneten Ubergang zu der siidlich angrenzenden Ein-
familienhausbebauung herzustellen. Da das hier geplante Gebadude ebenfalls ein
Flachdach erhalten soll, erfolgt zudem wiederum die Festsetzung einer Gebaudehbhe
(Oberkante Attika), diese betragt 7 m.

Es wird festgesetzt, dass in den Baugebieten WA 1 und WA 2 Photovoltaikanlagen auf
den Dachern zu installieren sind. Zudem sind Treppenaufgange erforderlich, um die
Déacher fiir Wartungszwecke erreichen zu kénnen und Uberfahrten fiir die vorgesehe-
nen Aufzilige (die auch im Hinblick auf die angestrebte Barrierefreiheit erforderlich
sind). Daher wird festgesetzt, dass die festgesetzten Gebaudehéhen durch diese An-
lagen Uberschritten werden diirfen:

Textfestsetzung Nr. 5:

Die festgesetzten Gebdudehéhen (GH, TH, FH) diirfen durch Photovoltaikanlagen so-
wie durch Treppenaufgdnge und Fahrstuhliiberfahrten um bis zu 2,50 m (berschritten
werden. (Rechtsgrundlage: § 16 Abs. 6 BauNVO)

GemaR § 18 Abs. 1 BauNVO ist es erforderlich, fiir festgesetzte Gebdudehohen stets
die Bezugspunkte zu bestimmen. Da das Gelande weitgehend eben ist, ist die Fest-
setzung eines Punktes bzw. einer Bezugsebene ausreichend. Diese wird mit 35,50 m
Uber NHN im Deutschen Haupt-Héhennetz 2016 (DHHN 2016) festgesetzt.

Textfestsetzung Nr. 6:

Flir die festgesetzten Gebdudehdhen, Traufh6hen und Firsthéhen gilt jeweils eine Ge-
ldndehéhe von 35,50 m tiber NHN im Héhensystem DHHN 2016 als Bezugsebene.
(Rechtsgrundlage: § 18 Abs. 1 BauNVO)
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8.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Uberbaubare Grundstiicksflache

Zeichnerisch:

Zur raumlichen Einordnung und Begrenzung der Gebaudestandorte werden liberbau-
bare Grundstiicksflachen mittels Baugrenze festgesetzt und vermasst. Die Baugren-
zen orientieren sich im Grundsatz an den geplanten Standflachen der Gebaude. Ana-
log der zuldssigen Grundflachen ermoglichen sie jedoch ebenfalls Spielraume fiir
kleine Anderungen.

Nebenanlagen

Auf dem Grundstiick sind Nebenanlagen geplant, beispielsweise Fahrrad- und Miill-
platze. Gemal § 23 Abs. 5 BauNVO konnen Nebenanlagen aulRerhalb der tiberbauba-
ren Grundstilcksflache zugelassen werden. Gleiches gilt fir bauliche Anlagen, die in-
nerhalb der Abstandsflachen zulassig sind. Allerdings ist diese Regelung eine Ermes-
sensentscheidung der Baugenehmigungsbehdorde. Fiir die vorliegende Planung ist es
jedoch erforderlich, dass Nebenanlagen aullerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zul3ssig sind.

Textfestsetzung Nr. 7:

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind aufSerhalb der (iberbaubaren Grund-
stiicksfldchen zuldssig. (Rechtsgrundlage § 23 Abs. 5 BauNVO).

Es ist Ziel der Planung, die Stellplatzflachen auf den Flachen zu konzentrieren, die im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan dafiir vorgesehen sind. Die Stellplatzanordnung ist
flachensparend, da die Stellplatze unmittelbar von der privaten Verkehrsflache er-
schlossen werden, die Gbrigen Grundstiicksflaichen kdnnen dementsprechend von
Stellplatzen freigehgalten werden. Das Baugebiet WA 3 ist nicht Bestandteil des Vor-
haben- und ErschlieBungsplanes, aufgrund der Lage der Grundstiickszufahrt besteht
fiir die Stellplatzanordnung, die das stadtebauliche Konzept fiir dieses Grundstiick
vorsieht, jedoch keine sinnvolle Alternative. Daher wird festgesetzt:

Textfestsetzung Nr. 8:

PKW Stellpldtze sind nur innerhalb der fiir Stellpldtze festgesetzten Fldchen zuldssig.
(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 Abs. 6 BauNVO)

Diese Festsetzung gilt nur fiir die PKW-Stellplatze, nicht fir Fahrradstellplatze und
MiillgefalRe. Vorgesehen ist, Fahrradstellpldatze und Millbehalter in Nebengebduden
jeweils an der Grundstiicksgrenze zwischen den Baugebieten WA 2 und WA 3 zu kon-
zentrieren. Diese Nebengebaude soll spater auch dem Baugebiet WA 3 dienen. Zu-
dem sollen die Standorte fir Millbehalter im Bebauungsplan geregelt werden, um
sicherzustellen, dass diese moglichst konfliktarm sind.

Die Gebdude haben eine Ldnge von 9 m (Fahrradstellplatze) bzw. 3,50 m (Einhausung
fiir Millbehalter. Damit wird den Vorgaben des § 6 As. 8 Uiber zulassige bauliche An-
lagen ohne Abstandsflachen zum Nachbargrundstiick entsprochen.
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Da im Baugebiet WA 3 aufgrund der noch nicht so weit fortgeschrittenen Planung fir
Fahrradstellplatze oder Millbehalter moglicherweise weitere Flachen auRerhalb der
hierfiir festgesetzten Flache bendtigt werden, wird ergdanzend geregelt:

Textfestsetzung Nr. 9:

Im Baugebiet WA 3 sind Fahrradstellpldtze und Miillbehdilter auch aufSerhalb der fiir
diese Anlagen festgesetzten Fléichen (StF, Miill) zuldssig. (Rechtsgrundlage § 23 Abs. 5
BauNVO0).

Innerhalb der entsprechend festgesetzten Flache sind im Baugebiet WA 3 somit nur
Gebdude fiur Fahrradstellplatze bzw. Mullbehalter zulassig, gleichzeitig konnen im Be-
darfsfall weitere Fahrradstellpldatze oder Millbehalter im WA 3 auch aulRerhalb dieser
Flache hergestellt werden. Vorrangig soll jedoch auf die Flachen zuriickgegriffen wer-
den, die dafiir vorgesehen sind.

Sudlich der beiden Gebaude ist jeweils ist ein privater Spielplatz geplant. Diese Spiel-
platze gelten ebenfalls als Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauGB. Gesonderte Fest-
setzungen sind nicht erforderlich, diese Spielplatze konnen auf Grundlage der Text-
festsetzung Nr. 7 zugelassen werden kénnen

Uberschreitung der Baugrenzen

Die geplanten Wohngebadude werden Balkone bzw. Terrassen erhalten. AuRenwohn-
bereiche sind wesentlicher Bestandteil einer zeitgemalen Wohnqualitat. Um fiir die

weitere Detaillierung der Gebaudeplanung eine gewisse Flexibilitat zu gewahrleisten,
soll es ermoglicht werden, die Baugrenzen fiir Balkone bzw. Terrassen zu tiberschrei-
ten:

Textfestsetzung Nr. 10:

Die Baugrenzen diirfen durch Balkone um bis zu 1,50 m und durch Terrassen um bis zu
2 m liberschritten werden. (Rechtsgrundlage § 23 Abs. 3 BauNVO)

Im Eingangsbereich der Hauser 1 und 2 soll die Moglichkeit bestehen Vordacher bzw.
Uberdachungen an den Aufgdngen anzubringen. Da diese (iber die festgesetzten Bau-
grenzen hinausragen, wird folgende Festsetzung im Bebauungsplan mit aufgenom-
men:

Textfestsetzung Nr. 11:

Die Baugrenzen diirfen durch Vorddicher zwischen den Punkten A und B sowie zwi-
schen den Punkten C und D um bis zu 1,5 m (iberschritten werden. (Rechtsgrundlage §
23 Abs. 3 BauNVO)

Bauweise

Die Festsetzung einer Bauweise ist nicht erforderlich, weil die zuldssige Lange der Ge-
bidude durch die festgesetzten Baugrenzen ausreichend bestimmt wird. Das Haus 2
soll in Form einer Zeilenbebauung mit Laubengang errichtet werden. Die Lange des

Gebdudes betragt ca. 54 m, dies ist etwas mehr, als es eine offene Bauweise zulassen
wiirde.
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Im Plangebiet gelten die Abstandsregelungen gemal} § 6 BbgBO. Es sind die bauord-
nungsrechtlich vorgeschriebenen Grenzabstande von den neu errichteten Gebauden
zu den Grundstiicksgrenzen einzuhalten.

8.4 Flachen fiir Stellpldatze und Garagen

Im Zuge der Planung ist es erforderlich, die notwendige Anzahl an Stellplatzen nach-
zuweisen, die sich aus der Stellplatzsatzung der Gemeinde Zeuthen ergibt. Daher
werden entsprechende Stellplatzflachen geplant. Diese Stellplatzflachen werden
zeichnerisch festgesetzt. Die Anzahl an WE betragt nach gegenwartigem Stand 32,
davon entfallen 11 auf das Haus 1 und 21 auf das Haus 2. Die Wohnungen sind je-
weils kleiner als 100 m? Nutzflache. Demzufolge sind 32 Stellplatze nachzuweisen,
hinzukommen drei Stellplatze fur die Arztpraxis (einen Stellplatz auf 40 m? Nutzfl&-
che). Die Stellplatzflaiche umfasst fiir das Vorhaben daher 35 Stellplatze, sie wird
zeichnerisch festgesetzt. Die ErschlieRung erfolgt unmittelbar iber die angrenzende
private Verkehrsflache bzw. tber ein Fahrrecht, das in deren Verlangerung festge-
setzt wird. Eine weitere Stellplatzflache fir sechs Stellplatze, die ebenfalls Gber das
Fahrrecht erschlossen ist, wird im Baugebiet WA 3 westlich des geplanten Gebaudes
festgesetzt.

Die vor dem Gebaude an der Heinrich-Heine-Stralle festgesetzten o6ffentlichen Park-
platze dienen er Allgemeinheit, sie sind nicht Bestandteil des Stellplatznachweises.

8.5 Verkehrsflache und Fahrrechte

Gehweg entlang der Heinrich-Heine-Stralle

Der neu geplante Gehweg entlang der Heinrich-Heine-StraRBe wird Bestandteil der
offentlichen Verkehrsflache und wird entsprechen als StraBenverkehrsflache (§ 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB) mit StraRenbegrenzungslinie festgesetzt.

Innere Erschliefung

Die innere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tiber eine private ErschlieRungs-
stralle, die im angrenzenden B-Plangebiet als private Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigt” festgesetzt ist, sieche Abb. 29 auf der folgen-
den Seite.

Stadt
Land
BREHM
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Ubersichtsplan mit Darstellung des Uberschneidungsbereiche der Bebau
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Abb. 29: ErschlieBung Plangebiet 118-2

Angrenzend an diese private Verkehrsflache ist im B-Plan 118 bisher ein Streifen von
einem Meter Breite als Baugebiet festgesetzt. Dieser Streifen wird den B-Plan 118-2
als Verkehrsflache neu liberplant, um die ErschlieBung der Baugebiete WA 1 und WA
2 zu gewadbhrleisten. Er erhélt eine entsprechende Festsetzung als verkehrsberuhigter
Bereich, dadurch verbreitert sich die Strafe um einen Meter auf 6,50 m. Fir diesen
Streifen zusatzliche private Verkehrsflaiche werden zudem, entsprechend der Rege-
lung im angrenzenden Bebauungsplan 118, Geh-, Fahr und Leitungsrechte festge-
setzt:

Textfestsetzung Nr. 12:
Die private Verkehrsfléiche mit der besonderen Zweckbestimmung "verkehrsberuhig-
ter Bereich" ist mit einem Geh-, Fahr- und Leistungsrecht zugunsten der Allgemein-

heit (einschlieflich Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge) sowie der Versorgungstréger
zu belasten.

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Offentliche Parkplitze mit Lademdglichkeiten fiir Elektrofahrzeuge

Vor dem Haus 1 werden vier 6ffentliche Parkplatze hergestellt. Diese werden als Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung — Parkplatz festgesetzt. Sie werden mit
Schnell-Lademaoglichkeiten fir Elektrofahrzeuge versehen. Die Ladesaulen stehen auf
privatem Grund und werden in Verantwortung des Vorhabentragers betrieben und
gewartet.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Die ErschlieBung der siidlichen Stellplatze, der Hauser 1 und 2 sowie des Wohnge-
badudes (Haus 3) in Verlangerung der ErschlieRungsstrale, wird mit einem Geh, Fahr-
und Leistungsgerecht auf privater Baulandflache gesichert. Da die Zuordnung der
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Stellplatze im Bebauungsplan nicht vorgegeben werden kann, werden hier Geh-,
Fahr- und Leistungsrechte zugunsten samtlicher Flurstiicke im Geltungsbereich fest-
gesetzt. Des Weiteren sind die Flachen durch die Feuerwehr, Rettungsfahrzeuge und
Versorgungstrager befahrbar. Eine Konkretisierung kann bei Bedarf spater im Rah-
men privatrechtlicher Vertrage erfolgen.

Textfestsetzung Nr. 13:

Die Fldche GFL ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Eigentiimer
und Anlieger der Gemarkung Zeuthen, Flur 7, Flurstiicke 4/18, 4/40 und 4/41 sowie
der Feuerwehr, Rettungsfahrzeuge und Versorgungstrdger zu belasten. (Rechtsgrund-
lage § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Zur Minimierung der Versiegelung und Erhaltung der Bodenfunktionen, insbesondere
im Hinblick auf die Niederschlagswasserversickerung, sollen Wege und Stellplatze im
Luft- und Wasserdurchlassiger Bauweise hergestellt werden.

Textfestsetzung Nr. 14:

Im Baugebiet ist eine Befestigung von Wegen und ebenerdigen Stellpldtzen nur in
wasser- und luftdurchldssigem Aufbau herzustellen. (Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr.
20 BauGB)

8.6 Griinordnung

Baumféallungen und Baumersatz

Im Zuge der Umsetzung des Vorhabens miissen die Baum- und Strauchbestande im
Plangebiet zu groRen Teilen beseitigt werden. Fir die zu fallenden Badume wurde ein
Fallantrag gestellt und mit Bescheid der Gemeinde Zeuthen vom 03.01.2023 geneh-
migt. Es werden 22 Baume gefillt, dafur sind nach dem Genehmigungsbescheid 51
Bdume neu zu pflanzen. Die Ersatzpflanzungen erfolgen teilweise innerhalb des Plan-
gebiets (nach gegenwartigem Stand 16 Badume) und teilweise auf Griin- und Freifla-
chen in der angrenzenden Seeresidenz.

Erhaltung und Neuanpflanzung von Bdumen und Strduchern

Ein Teil der Strauchbestdnde an der siidlichen und slidwestlichen Grundstiicksgrenze
kann erhalten werden. Die Strauchbestidnde werden durch Neuanpflanzungen er-
ganz. Dementsprechend werden Flachen fir die Erhaltung bzw. fiir die Anpflanzung
von Geholzen mit einer Breite von 4 bis 5 m festgesetzt. Durch die Anlage neuer und
den Erhalt der Griinstrukturen konnen entsprechende Schutzfunktion als Niststatte
fiir Gebisch- und Staudenbriiter erhalten bzw. neu hergestellt werden. Entsprechend
der Empfehlung der Artenschutzuntersuchung?® finden vor allem dicht wachsende
und teils bedornte Straucher Verwendung (z.B. Wildrosen, Feuerdorn, Liguster, Ber-
beritze u.a.), es sind Arten aus einer Pflanzliste zu verwenden, die Teil der Festset-
zung ist.

2 Bauvorhaben Erweiterung Seeresidenz Zeuthen, Artenschutzgutachten, TRIAS Planungsgruppe, Glienicke
Nordbahn, 16.02.2023
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Auf der Flache zum Anpflanzen an der westlichen Grundstiicksgrenze sind zusatzlich
drei Baume zu pflanzen. Diese Baume sind Teil der Ausgleichspflanzungen, die fir die
zu fallenden Baume zu leisten sind. Die Vorgaben des Brandenburgischen Nachbar-
rechtsgesetzes sind zu beachten., d.h. ein Mindestabstand von 4 m zur Grundstlicks-
grenze ist einzuhalten.

Textfestsetzung Nr. 15:

Auf den festgesetzten Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Stréduchern und sonsti-
gen Bepflanzungen sind fléchige Anpflanzungen von Laubgehélzen (Strduchern) mit
mindestens 1 Strauch pro 1 m? anzulegen. Es sind Arten aus der Pflanzliste zu verwen-
den. Innerhalb der Fldche mit der Bezeichnung "a" sind zusétzlich mindestens drei
Bdume zu pflanzen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Pflanzliste

Pflanzqualitat: 2 x verpflanzt, 100-150 cm

Berberis vulgaris Gewdhnliche Berberitze
Cornus sanguinea Bluthartriegel

Corylus avellana Hasel

Cytisus scoparius Besenginster

Ligustrum Liguster

Prunus spinosa Schlehe

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Rosa canina Hundsrose

Rosa rubiginosa Weinrose

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

8.7 Artenschutz

Im Rahmen des Verfahrens wurde ein Artenschutzbeitrag (Trias Planungsgruppe,
Februar 2023, siehe FulRnote 26) erstellt, um nachzuweisen, dass die Planung nicht
an artenschutzrechtlichen Verbotstatstanden scheitert und damit umsetzbar und im
Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich ist.

In dem Artenschutzbeitrag wird fir die betrachtungsrelevanten Arten im Rahmen der
Konfliktanalyse gepriift, ob die Verbotstatbestdnde des § 44 (1) BNatSchG vorhaben-
bedingt eintreten. GemaR § 44 (5) BNatSchG tritt eine Verletzung des Schadigungs-
verbotes der Fortpflanzungs- und Ruhestatten (§ 44 (1) Nr. 3 BNatSchG) nicht ein,
soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs-
und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird. Dies gilt sogar
fiir damit verbundene, unvermeidbare Beeintrachtigungen der wild lebenden Tiere
fir das Totungs-/Verletzungsverbot (§ 44 (1) Nr. 1 BNatSchG).

Im Ergebnis der Betroffenheitsabschatzung sind folgende Arten / Artengruppen be-
troffen (UG = Untersuchungsgebiet bzw. Geltungsbereich des Bebauungsplans):
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Art/ Betroffenheit

Artengruppe

Baumbriter Als Baumbriiter, die Freinester in Baumen emichfen, kemmen im UG die Aden Eichelhdher,

Eichelhaher Mebelkrihe, Ringeloube, Singdrossel und Sommergoldhahnchen (@ A 1 BP im UG baw.

Mebelkréhe grenziberschreitendes Revier) vor. Weitere Brutplatze und Reviere der Arfen befinden sich in

Rinaeliaub Randloge, ober auerhalb des UG.

S:ng o ? Bei Baumfillungen innerhalb der Brutzet kénnen Besinfrachtigungen won Baumbriter mit Freinest
ngdrosse nicht ausgeschlossen werden, so dass eine Verlefzung von Verboten des § 44 BMaiSchG einfreten

Semmergoldhihnchen kann.

Hihlen- und Spatenbriter

Als Héhlen- und Spaltenbrifer kommen im UG die Aden Stor, Kohlmeise, Blaumeise und

Star Hawssperling vor. Deven gibt es einen nachgewiesenen Brutplatz des Stars in einer Spechihahle
Kohimeice giner Kiefer. Die Aren Kohlmeise und Bloumeise kdnnen sowohl in Boumhahlen ak auch in
) Gebiudespalten nisten. Nachweise dieser Arfen gibt es aus Randbereichen des UG, Brutplatze im

Blaumeise UG sind nicht auszuschliefien.

Haussperling In den sehr dichten Gebiischstrukturen im UG, unmitielbar nérdlich des Wohngebaudes in der
Heinnch-Heine-5iraBe 26 wurden regelmaBiy Houssperlinge festgestell. Ein Brutplotz am
ongrenzenden Gebdude war nicht ersichifich, ober es ist nicht owszuschliefen, doss die
vorhandenen sehr dichien Gebischstrukturen nicht nur eine Funktion als Tagesruhesttfte besitzen.
Bei Gebiéudeabriss, Boumfallung bzw. Gehélzrodung kénnen Beeintrachtigungen der Héhlen- und
Spaltenbriter nicht ousgeschlossen werden, so doss eine Vedetzung von Verboten des § 44
BMotSchiG eintreten kann.

Gebisch- und Im UG wurden Gebiisch- und Stoudenbrifter nachgewiesen: Amsel (1-2 BP), Ménchsgrasmiocke

Stoudenbniter und Reotkehlchen (beide je 1 BF). Die einmalig festgestellien Zilpzalpe werden dem Zug zugeordnet.

Amssl Bei Berdumung des Flangebietes von Yegetationssirukfuren kdnnen Freinester beschidigt eder

Msnchsgrasmicke zerstort werden. Daorlber hinous konn nicht ousgeschlossen werden, dass sich gesamte

Rotkehichen Lebensriiume potenziell verkemmender Aren im Bereich des Plangebietes befinden, so dass der

i X Verlust von Lebenssigtien zu prifen ist.

[Zilpzalp)

Eine Verletzung von Verboten des § 44 BNet3chG kann nicht ausgeschlossen werden.

Fledermause
Breitfligelfledermaus
GroBer Abendsegler
GroBes Mausohr

Mit mindestens sechs durch Ruferfassung nochgewiesenen Arfen und einer an beiden Terminen
hohen Altivitaisdichie weist der Unfersuchungsraoum eine hohe Bedeutung fir die Fledermaousfauna
auf. Fir das Grofle Mausohr und den Groflen Abendsegler besteht m  Gebiet
‘Waochenstubenverdacht. Bei dem vorhandene Baum- und Gebéaudebestand kann von einem
hehen Quarterspotenzial ousgegangen werden.

Miickenfledermaus Die bei Umsetzung der Planung kann es zu Beeintrachfigungen von Quartieren durch Rickbau ven
RauhouHledermauvs Gebduden und Boumfillungen kommen, so doss eine Verdetzung der Verbote noch § 44
Zwergfledermaus BMeotSchG nichi auszuschliefen ist.

Der Artenschutzbeitrag stellt dazu fest: ,,Durch das Bauvorhaben, insbesondere die
anlage- und baubedingten Gehdlzverluste sind Brutplatze / Teilreviere von freinest-
bauenden Baumbriitern, von Geblisch- und Staudenbritern sowie von Héhlen- und
Spaltenbritern betroffen. Dazu gehdren u.a. Nebelkrdhe und Ringeltaube (Verlust
von Bdumen als Niststatte freibritender Arten), Haussperling (Verlust von dichtem
Geblsch als Nist- und Ruhestatte), Star (Verlust von Baumhohle als Niststatte), Am-
sel, Monchsgrasmiicke und Rotkehlchen (Verlust von Gebischstrukturen als Teilre-
vier und Niststatte freibritender Arten).

Der Griinspecht als streng geschiitzte Art nach BNatSchG sowie die Arten Star und
Kuckuck als gefahrdete Arten nach der Roten Liste Deutschlands (RYSLAVY et al.
2020) gelten als wertgebende Arten im UG. Der Griinspecht hat im UG den Status ei-
nes Nahrungsgastes, der Star ist als Brutvogel in einer Spechthdhle im waldartigen
Kiefernbestand im nordlichen UG von der BaumalRnahme durch Baumfallung betrof-
fen. Fur den Kuckuck hat das Plangebiet aufgrund der bevorzugten Flachen zur Eiab-
lage keine Bedeutung zur Brutzeit.” (TRIAS 2023)

Zur Vermeidung von Zugriffsverboten sind folgende MaRnahmen vorzusehen (siehe
auch , Hinweise zum Artenschutz” auf der Planzeichnung):
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VASB 1 — Bauzeitenregelung fir FallmaRnahmen und Gehélzriickschnitt sowie fiir Ab-
rissmanahmen

e FallmaBnahmen und Geholzriickschnitt sowie flir AbrissmaBnahmen nur aulBer-
halb der Brutzeit von Végeln und Wochenstubenzeit von Flederméausen, also in
einem Zeitraum zwischen 01.10. und 28.02. moglich.

Hinsichtlich Geholzriickschnitte besteht eine entsprechende Regelung bereits im
Bundesnaturschutzgesetz (§ 39 Abs. 5).

VASB 2 — Baumkontrolle vor Fallung

e Baumbkontrolle vor Fallung mittels Hubsteiger und Endoskop, da eine Winter-
quartiersnutzung durch GroRe Abendsegler nicht ausgeschlossen werden kann

VASB 3 — Kontrolle auf Fortpflanzungs- und Ruhestatten im/am Gebaude

e Kontrolle auf Fortpflanzungs- und Ruhestatten im/am Geb&ude im leergezoge-
nen Zustand, da ein Verdacht auf Fledermausquartiere besteht;

e Kontrolle auf Fortpflanzungs- und Ruhestatten geschiitzter Arten auch bei kiinf-
tigen, bislang noch nicht absehbaren Arbeiten an Fassaden und Dachbereichen
(oder ggf. Neubauten)

VASB 4 — Schutz und Erhalt von Gehdlzstrukturen

e Schutz und Erhalt von Gehdlzstrukturen, insbesondere im Bereich der nicht fir
die Anlage der Gebaude bzw. Baugruben und befestigten AuRenanlagen erfor-
derlichen Flachen.

Diese MalRnahme wird umgesetzt, indem im Plangebiet Geholzflachen im Umfang
von etwa 380 m? als zu erhalten festgesetzt werden (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB).

VASB 5 — Beratung und artenschutzrechtliche Baubegleitung (OBB)

e Einsatz einer 6kologischen Baubegleitung bei Umsetzung der artenschutzrechtli-
chen MaBBnahmen;

ACEF 1 — Ersatzkasten fur Spalten- und Héhlenbriter

e Verluste von dauerhaft genutzten Fortpflanzungs- und Ruhestatten sind durch
vorgezogene Ausgleichsmalnahmen (CEF) zu kompensieren.

e Bereitstellung und Anbringung von Ersatzkasten fiir Spalten- und Hohlenbriter
unmittelbar nach Fallung von Baumen mit Bruthéhlen und Potenzial.” (TRIAS
2022)

Art Stck. | Anbieter/ Firma | Typ/ Artikelnummer/ Link
Star 2 | Hasselfeldt Nistkasten fiir Stare & Gartenrotschwéinze/ STH zur Anbringung an Baumen
https://www.nistkasten-hasselfeldt.de/Nistkasten-Starenkasten-Starenhoehle
Alternative:
Schwegler Starenhshle 35/ 00 162/7 zur Anbringung an Baumen
https://www.schwegler-natur.de/portfolio_1408366639/starenhoehle-3s/
Haussperling 2 Hasselfeldt Neschwitzer Nistkasten mit Einflugschlitz/ NWK zur Anbringung an Béumen
https://www.nistkasten-hasselfeldt.de/Neschwitzer-Nistkasten-mit-Einflugschlitz
Alternative:
Schwegler Sperlingskoloniehaus 1SP/ 00 509/8 zur Anbringung an Gebéuden

https://www.schwegler-natur.de/portfolio_1408366639/sperlingskoloniehaus-1sp/
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,Die Umsetzung der Mallnahme hat unmittelbar nach erfolgter Baumfallung, spates-
tens bis Beginn der nachsten Brutperiode (bis 28.02.) in Abstimmung mit einer einzu-
setzenden Umweltbaubegleitung zu erfolgen und ist Giber ein Monitoring nachzuwei-
sen.

Als Standort fur die Anbringung der Ersatzkdsten eignen sich der zu erhaltende
Baumbestand (vgl. VASB 4) bzw. die geplanten Neubauten fiir Gebdudekasten
(Haussperling).

Der Bedarf an Ersatzkdsten wird nach Durchfiihrung der Baumkontrolle vor Fallung
bzw. der Gebaudekontrolle vor Abriss im leergezogenen Zustand (VASB 2 und VASB
3) aktualisiert.” (TRIAS 2022)

AASB 1 — Wiederherstellung flachiger Geblischstrukturen fir Brutvogel

,Durch die BaumalRnahme entsteht ein Verlust von (zusammenhangenden) Geblsch-
flachen, die als Niststatte flir Gebisch- und Staudenbriter (Amsel, Ménchsgrasmu-
cke und Rotkehlchen u.a. Arten) sowie als Tagesruhestatte von Haussperlingen die-
nen.

Kann durch den Erhalt von zusammenhangenden Geblschflachen (vgl. VASB 4 —
Schutz und Erhalt von Gehdlzstrukturen) bereits der Verlust von ca. 380 m? vermie-
den werden, so werden auf Grundlage der Planung weitere ca. 270 m? Gebischfla-
chen nach Beendigung der BaumalRinahmen durch Neuanpflanzungen wiederherge-
stellt werden. Um eine entsprechende Schutzfunktion als Niststatte fiir Gebiisch- und
Staudenbriiter zu ermdglichen, sind die Pflanzungen in einer Breite von 4-5 m ent-
sprechend den Bestandspflanzungen anzulegen. Zu verwenden sind vor allem dicht
wachsende und teils bedornte Straucher (z.B. Wildrosen, Feuerdorn, Liguster, Berbe-
ritze u.a.).

Dies wird im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt, siehe TF Nr. 15.

Unter Anwendung der vorgenannten Vermeidungs- und vorgezogenen Ausgleichs-
malnahmen sowie des vorhandenen Potenzials zum Ausweichen in angrenzende Fla-
chen werden fiir die vorkommenden Brutvogel und Flederméause keine Zugriffsver-
bote nach § 44 BNatSchG als einschlagig bewertet.

Sollten im Rahmen der eingehenden Baum- und Gebaudekontrolle Fledermausquar-
tiere festgestellt werden, so sind in enger Abstimmung mit der unteren Naturschutz-
behorde weitere MaBnahmen erforderlich.

Dariber hinaus muss die Neuanlage von Gehdlzflachen in enger Abstimmung mit der
Freiraumplanung erfolgen, um auch im Plangebiet langfristig Habitate fir Geblisch-
und Staudenbriter wiederherzustellen.” (TRIAS 2022).

Der im Artenschutzbeitrag empfohlenen MaRnahme zur Sicherung bzw. Neuanpflan-
zung von Geholzflachen (MaRnahmen VASB 4 und AASB 1 werden im Bebauungsplan
durch Festsetzungen zum Anpflanzen und Erhalt gemaf § 9 Abs. 1 Nr.25aund b
BauGB gesichert. Die Gbrigen MaRnahmen werden im Durchfiihrungsvertrag geregelt
bzw. es erfolgen Auflagen im Zuge der nachfolgenden Abriss- und Baugenehmigun-
gen.
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Weitere Hinweis zum Artenschutz seitens der Unteren Naturschutzbehérde

Bei allen kiinftigen Vorhaben, die den Abriss eines Gebaudes, den Um- oder Ausbau
von Dachgeschossen sowie Fassaden oder die Fallung eines Baumes beinhalten, ist in
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehorde vor der MalRnahme eine Priifung
der Belange des Artenschutzes durch einen Sachverstandigen durchzufiihren und in
Form eines Kurzgutachtens zu Gbermitteln.” (Stellungnahme vom 08.08.2022).

Dieser Forderung wird durch die MalRnahme VASB 5 — Beratung und artenschutz-
rechtliche Baubegleitung (OBB) -Einsatz einer 6kologischen Baubegleitung bei Umset-
zung der artenschutzrechtlichen MaRnahmen — entsprochen.

8.8 Gestalterische Festsetzungen

Im Zusammenhang mit der Festsetzung von Gebdaudehdhen sollen auch die Dachfor-
men bestimmt werden, um ein angemessenes stadtebauliches Erscheinungsbild ins-
besondere im Zusammenwirken mit der benachbarten Seeresidenz zu gewahrleisten.

Das vordere Haus 1 erhalt ein Flachdach, wahrend fir das Haus 2 — entsprechend
dem benachbarten Gebdude Nr. 29 — ein flach geneigtes Walmdach erhilt. Fiir das
rickwartige Gebaude ist wiederum ein Flachdach vorgesehen. Die Dachformen wer-
den entsprechend dieser Planung zeichnerisch festgesetzt.

8.9  Nutzung solarer Strahlungsenergie

Bauleitpldane sollen zu einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung beitragen und
in diesem Zusammenhang auch den Klimaschutz und die Klimaanpassung in der
Stadtentwicklung férdern (§ 1 Abs. 5 BauGB). Eine wesentliche Stellschraube fiir den
Klimaschutz ist der Einsatz erneuerbarer Energien, um den Einsatz fossiler Brenn-
stoffe und die damit einhergehenden Emissionen von Kohlendioxid zu vermeiden.
Dementsprechend ist der Belang der Nutzung erneuerbarer Energien sowie die spar-
same und effiziente Nutzung von Energie bei der Aufstellung von Bauleitpldanen zu
beriicksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB). Zu beriicksichtigen ist vor dem Hintergrund
der jlingsten politischen Entwicklung auch, dass fossile Brennstoffe zum tGberwiegen-
den Teil importiert werden miissen, was sich hinsichtlich der Versorgungssicherheit
nachteilig auswirken kann. Dem kann durch die vermehrte Nutzung einheimischer
erneuerbarer Energien entgegengewirkt werden.

Mit der so genannten , Klimaschutznovelle” hat der Gesetzgeber im Jahre 2011 im
Baugesetzbuch die Rechtsgrundlage dafiir geschaffen, in Bebauungspldanen verbindli-
che Regelungen fiir den Einsatz erneuerbarer Energien zu treffen (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b
BauGB). Es wird folgendes festgesetzt:

Textfestsetzung Nr. 16:

In den allgemeinen Wohngebieten sind auf mindestens 30% der Dachfldchen oder an
den Gebdudefassaden bauliche und sonstige technische Mafsnahmen zur aktiven Nut-
zung der solaren Strahlungsenergie vorzusehen. BezugsgréfSe ist die Flciche der
Hauptddcher. (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)
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Der Begriff Dachflache bezieht sich auf die gesamte Flache des Daches bis zu dessen
duBeren Randern. Die Festsetzung gilt nur fir Hauptgebaude. Fir die Verwendung
von Flachdachern (WA 1 und WA 3) ist es mdglich, Solarmodule durch Aufstanderung
nach Siden auszurichten. Bei der Bemessung des Anteils von 30% wurde zum einen
bericksichtigt, dass bei der Errichtung geneigten Dachern die Halfte der Dachflache
(50%) naturgemal zur sonnenabgewandten, ungilinstigeren Seite zeigt. Zu berick-
sichtigen ist auBerdem, dass Teile der Dachflache ggf. fiir Dachfenster oder Dachgau-
ben in Anspruch genommen werden. Der Anteil 30% stellt somit einen angemesse-
nen Kompromiss zwischen dem Ziel der Nutzung erneuerbarer Energien einerseits
und Gesichtspunkten der Wirtschaftlichkeit (Besonnung) sowie der Nutzbarkeit des
Dachgeschosses fiir Wohnzwecke (Dachfenster, Dachgauben) andererseits dar. Der
Anteil 30% ist dabei eine Mindestvorgabe, die beliebig iberschritten werden darf.

Die Festsetzung lasst dartiber hinaus die Moglichkeit zu, die mit Solarmodulen zu ver-
sehenden Flachen teilweise oder ggf. auch vollstdandig an der Fassade umzusetzen.
Damit besteht fur den Bauherrn hinsichtlich der Anordnung der Module am Gebaude
Gestaltungsfreiheit.

Die durch PV-Anlagen erzeugte Energie ist deutlich glinstiger als Netzstrom. Daher
amortisieren sich die Investitionen in eine Photovoltaikanlage im Verhaltnis zu deren
Lebensdauer, die mit 25 Jahren angesetzt werden kann. Nach ihrer Amortisation
sorgt Photovoltaik fir eine splirbare Reduzierung der Energiekosten. Die Festsetzung
ist verhaltnismaRig und fur den Bauherrn —auch unter dem Gesichtspunkt der klima-
politischen Ziele der Bundesregierung — zumutbar.

8.10 Sonstige Festsetzungen

Zeichnerische Festsetzung:

Zwischen den Geltungsbereichsgrenzen des B-Planes und Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes verlauft eine Nutzungstrennungslinie, da sich das Maf} der baulichen
Nutzung innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete unterscheidet. Eine weitere Nut-
zungstrennungslinie befindet sich zwischen dem WA 1 und WA 2, da auch hier die
Bebauungsdichten unterschiedlich hoch sind.

Textliche Festsetzung:

Mit der nachfolgenden Festsetzung wird ein kleiner Teilbereich des Bebauungsplanes
Nr. 118, welcher in den Bebauungsplan Nr. 118-2 aufgenommen wurde, auRer Kraft
gesetzt. Hierbei handelt es sich um einen Streifen westlich angrenzend an die private
Verkehrsflache, die beiden Bebauungsplanen zur Inneren ErschlieBung der Gebaude
dient, sowie das in deren Fortsetzung festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Textfestsetzung Nr. 17:

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans treten die Festsetzungen des am 16. De-
zember 2010 in Kraft getretenen Bebauungsplans Nr. 118 "Heinrich-Heine-Strafse"
(bekannt gemacht im Amtsblatt der Gemeinde Zeuthen, vom 15.12.2010, Nr.
12/2010) aufer Kraft.
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Mit dem Geh-, Fahr und Leitungsrecht wird auch eine Flache mit Bindungen fiir Be-
pflanzungen, die der B-Plan 118 festsetzt, zu einem kleinen Anteil Gberplant. Die be-
troffene Fliche umfasst etwa 50 m?, sie grenzt direkt an einen dort zurzeit vorhande-
nen Carport. Auf der Flache stehen einige kleinere Robinien. Ersatzpflanzungen wer-
den auf Grundlage der Baumschutzsatzung der Gemeinde Zeuthen vom 19.12.2007
festgelegt.

8.11 Hinweise

Auf den Bebauungsplan werden Hinweis aufgetragen. Diese Hinweise haben keinen
unmittelbaren Normcharakter. Sie im Rahmen der Baugenehmigung bzw. der Umset-
zung der Planung zu beachten.

Hingewiesen wird auf die Baumschutzsatzung sowie auf die Stellplatzsatzung der Ge-
meinde Zeuthen. Beide Satzungen werden berlicksichtigt: Ein Genehmigungsantrag
fiir die erforderlichen Baumfallungen wurde bereits gestellt und bewilligt. Die Stell-
platzflachen im Plangebiet sind so abgegrenzt, dass den Vorgaben der Stellplatzsat-
zung entsprochen werden kann.

Hingewiesen wird zudem auf die erforderlichen MaRBnahmen zur Vermeidung arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestande, vgl. hierzu Kap. 8.7.
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9 Auswirkungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

9.1 Auswirkungen auf die Siedlungsstruktur und ausgeiibten Nutzungen

Raumordnerische und stadtebauliche Konflikte werden durch das Bauvorhaben nicht
ausgelost. Vielmehr fligt sich die geplante Bebauung in die ndhere Umgebung ein,
indem sie die in den letzten Jahren entstandene ,,Seeresidenz” stadtebaulich abrun-
det. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wer-
den erfillt.

Der vorliegende Bebauungsplan enthalt keine Festsetzungen, die von den Darstellun-
gen des aktuellen Flachennutzungsplans abweichen.

9.2 Auswirkungen auf Natur und Landschaft sowie auf die Umwelt

Die Auswirkungen des Vorhabens auf die Belange von Natur und Landschaft sowie
auf die Umwelt werden in einem landschaftsplanerischen Fachbeitrag beschreiben,
der als separates Dokument vorliegt und Anlage dieser Begriindung ist. Zu Auswir-
kungen auf den Artenschutz vgl. Kap. 8.7.

Baumfallungen

Um Baufreiheit flr das Bauvorhaben (VEP) zu schaffen, wurde bereits ein Fallantrag
(Dezember 2022) bei der Gemeinde Zeuthen gestellt. Insgesamt wurden, vorbehalt-
lich der Baugenehmigung, zehn Pinus sylvestris (Waldkiefer), sechs Quercus robur
(Stieleiche), funf Picea abies (Gemeine Fichte) und einer Carpinus betulus (Hainbu-
che) zur Fallung genehmigt. Mit Schreiben vom 03.01.2023 der Gemeinde Zeuthen
(Amt fur Bauen und Ortsentwicklung) sind fiir die gefallten Baume 51 Ersatzpflanzun-
gen auf dem Grundstiick vorzunehmen. Es sind heimische Baumarten mit mittlerer
Baumschulqualitat und einem Stammumfang von 14-16 cm zu verwenden. Bei der
Fallung sind die artenschutzrechtlichen Bestimmungen zu beachten.

9.3 Auswirkungen auf den Verkehr

Nach Realisierung der insgesamt 32 Wohneinheiten (zzgl. perspektivisch sechs
Wohneinheiten im Haus 3 wird sich das Verkehrsaufkommen erhéhen. Angesichts
der insgesamt geringen Anzahl wird sich das jedoch auf die Verkehrssituation in der
Umgebung nicht signifikant auswirken. Die notwendigen Stellplatze gemaR der ge-
meindlichen Stellplatzsatzung werden vollstandig im Plangebiet nachgewiesen. Insge-
samt sind keine erheblichen Auswirkungen auf den Verkehr zu erwarten.

9.4 Wirtschaftliche und soziale Auswirkungen

Das Vorhaben dient dem Wohnen, zusatzlich entstehen Raumlichkeiten fiir Arztpra-
xen. Es hat keine relevanten wirtschaftlichen Auswirkungen. Die sozialen Auswirkun-
gen sind eher positiv, weil sich das Angebot an Wohnraum bzw. seniorengerechten
Wohnraum und auch die arztliche Versorgung (infolge der geplanten Ansiedlung ei-
ner Arztpraxis) verbessert.
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9.5 Finanzielle Auswirkungen

Der Gemeinde Zeuthen entstehen abgesehen von dem Verwaltungsaufwand infolge
der Begleitung des Verfahrens keine Kosten. Die Kosten fiir die Planung und die er-
forderlichen Gutachten sowie fiir den Bau der Gebaude und der ErschlieBung werden
vom Eigentlimer getragen. Dies wird im Durchfiihrungsvertrag geregelt, der im Zu-
sammenhang mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan abgeschlossen wird.

9.6 MaRBnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen

Die Stadte und Gemeinden sind verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen,
die aufgrund der Durchflihrung der Bauleitpldane eintreten, zu tGiberwachen, um ins-
besondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frithzeitig zu ermitteln und
in der Lage zu sein, geeignete MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen (vgl. § 4c BauGB).

Bei der Umsetzung des Vorhabens sind insbesondere Artenschutzrechtliche Malnah-
men zu beachten und durch eine 6kologische Baubegleitung zu begleiten:
,Die Umsetzung der artenschutzrechtlichen Mafinahmen hat in enger Abstimmung

mit einer kologischen Baubegleitung zu erfolgen. Zu den Aufgaben der OBB gehéren:

e Kontrolle der Einhaltung von Schutz- und VermeidungsmaBnahmen (vgl. VASB
4)

e Kontrolle der Baume vor Fallung und Geb&dude vor Abriss (vgl. VASB 2 u. VASB
3)

e Abstimmung Uber die Lage sowie Monitoring der Umsetzung der Ersatznist-
statten fir Vogel (vgl. ACEF1)

Die OBB ist zudem generell Ansprechpartner bei artenschutzrechtlichen Fragen vor
und wéhrend der Bauzeit.” (Trias Planungsgruppe, 2023)

Die vorgesehenen Ersatzpflanzungen sind der Gemeinde Zeuthen (Amt fir Bauen und
Ortsentwicklung) unaufgefordert bis zum Herbst 2024 nachzuweisen.

Die Ausfiuihrung der ArtenschutzmafRnahmen ist nach Beendigung der BaumalRnahme
zu Uberprifen. Die Gemeinde Zeuthen ist fir die Funktionskontrolle der Vermei-
dungs-, Minimierungs-, und AusgleichsmaBnahmen zum Artenschutz verantwortlich.

9.7 Flachenbilanz

Die Festsetzungen ergeben die folgende Flachenbilanz:

Plangebiet gesamt 5.183 m? 100 %
Allgemeines Wohngebiet innerhalb des VEP 3.718 72%
Verkehrsflachen (Gehweg) 116 2%
Verkehrsflache bes. Zweckbest. (Parkplatze) 50 1%
Verkehrsflache bes. Zweckbest. (ErschlieBung) 88 2%
Allgemeines Wohngebiet auRerhalb des VEP 1.211 23%

Tab. 1: Flachenbilanz
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e Baumschutzsatzung der Gemeinde Zeuthen (Hrsg.) (2007): Satzung zum
Schutz von Baumen, Hecken und Strauchern in der Gemeinde Zeuthen, Stand
19.12.2007
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