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1 Einleitung
1.1  Funktion und Inhalte des landschaftsplanerischen Fachbeitrags

Das Aufstellungsverfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 118-2
,Heinrich-Heine-Stralle Il wird unter Anwendung der Vorschriften des § 13a
BauGB (Bebauungspldne der Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren
durchgefihrt. Im beschleunigten Verfahren wird von der Durchfiihrung einer Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB einschlieBlich Umweltbericht nach § 2a BauGB
sowie von der Uberwachung nach § 4 ¢ BauGB abgesehen. Ein Ausgleich von Ein-
griffen ist bei Anwendung des § 13a BauGB nicht erforderlich. Eingriffe gelten ge-
mafl § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig

Unabhangig davon sind auch bei Anwendung des beschleunigten Verfahrens die
Belange von Natur und Umwelt zu ermitteln und in die Abwagung einzustellen. Es
ist dartber hinaus — wie bei jedem Bauleitplan — der Nachweis zu fiihren, dass ar-
tenschutzrechtliche Verbotstatbestande nicht in einer Weise beriihrt werden, das
die Planung ggf. nicht realisierbar und damit nicht erforderlich ist.

Die Gemeinde Zeuthen hat entschieden, einen landschaftsplanerischen Fachbei-
trag zu erstellen, der in seinen Inhalten und in der Untersuchungstiefe im Wesent-
lichen einer Umweltprifung entspricht. Er beschreibt den gegenwartigen Zustand
des Plangebiets, den Eingriff infolge der Planung und deren Auswirkungen auf die
einzelnen Schutzgiter. Er beinhaltet zudem MalBnahmen, um den Eingriff zu ver-
meiden, abzumildern oder auszugleichen.

Im Hinblick auf den Artenschutz liegt ein separater Artenschutzbeitrag vor. Dessen
wesentliche Inhalte werden im landschaftsplanerischen Fachbeitrag zusammen-
fassend dargestellt.

Dieser landschaftsplanerische Fachbeitrag ist Anlage der Begriindung zum Bebau-
ungsplan 118-2.

1.2 Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Lage im Raum

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

Planungsziel
Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans grenzt stidwestlich
an den Geltungsbereich des Bebauungsplans 118 ,Heinrich-Heine-StraRe”. Auf
Grundlage des Bebauungsplans 118 sind in den letzten Jahren auf dem Grund-
stlick Heinrich-Heine-StraRe 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. Mit diesem Bebauungsplan soll die bestehende
Bebauung der Seeresidenz nach Stiden abgerundet und durch drei weitere Wohn-
gebaude vervollstandigt werden.
Ausgewiesen werden sollen entsprechend der benannten Entwicklungsziele im
Einzelnen:

e Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO

e Verkehrsflachen und

e Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11

BauGB)

Die Festsetzungen zum Mal der Nutzung und zur Gberbaubaren Grundstiicksfla-
che orientieren sich an den geplanten Gebauden.

1.3  Beschreibung des Vorhabens

Das Vorhaben besteht aus zwei Wohngebauden. Es bildet eine Erweiterung der
bestehenden Bebauung der Seeresidenz, die Ostlich an das Plangebiet angrenzt.
Die Seeresidenz dient dem altersgerechten Wohnen. Auch die neu geplanten

1 https://bb-viewer.geobasis-bb.de/

Stadt
Land
BREHM

Seite 5 von 46



Gemeinde Zeuthen, Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 118-2

,Heinrich-Heine-StraRe I1“ Stadt
. . Land
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag BREHM

Wohnungen sollen teilweise — jedoch nicht ausschliel3lich - dem alters- und auch
dem generationsibergreifenden Wohnen dienen. Zusatzlich sollen zur medizini-
schen Versorgung des Gebietes in dem vorderen Gebadude an der Heinrich-Heine-
StralBe Arztpraxen angesiedelt werden.

Die nachfolgenden Abbildungen zeigen den Vorhaben- und Erschliefungsplan
(VEP) mit ergdanzender Darstellung des geplanten Hauses 3 (Einbeziehung gem.
§ 12 Abs. 4 BauGB).

Haus 1
mit Arztpraxis

Perspektive mit Blickrichtung Zeuthener See
wm—mm Grenze des Vorhaben- und ErschlieBungsplans

Teil des / Nicht
des Vorhaben- und ErschlieRungsplans
LI

Das Haus 1 wird im vor-
Abb. 2: Auszug Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Stand Marz 2023)2 deren Grundstiicksbe-
reich an der Heinrich-Heine-StraRRe errichtet. Das Gebdude hat entsprechend den
benachbarten Gebdude Nr. 29 drei Geschosse und umfasst 11 WE sowie eine Arzt-
praxis im EG. Es erhélt ein Flachdach, auf dem Dach werden Solaranlagen instal-
liert. Die geplante Gebdudehdhe (Ok Attika) betragt 9,50 m Uber Gelandeober-

kante.

2 Schitz Baugesellschaft mbH, Stand Februar 2023
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NORD

SN
Abb. 3: Nord- und Studansicht Haus 13
Hinter dem Haus 1 ist ein zweites Gebdude (Haus 2) mit 21 WE vorgesehen. Es ist
ebenfalls dreigeschossig geplant und soll eine LaubengangerschlieRung erhalten.

Das Dach wird als flach geneigtes Satteldach (ca. 23°) ausgebildet und erhélt eben-
falls Solarmodule. Die Firsthohe des Gebaudes betragt 12,50 m.
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Abb. 4: Ost- und Westansicht Haus 24

Verkehrliche ErschlieBung, Stellplatze

Die Hauser 1 und 2 werden Uber die vorhandene PrivatstralRe erschlossen, die in-
nerhalb des B-Plangebiets 118 entlang der Grenze zum Plangebiet 118-2 verlauft.
Sie steht im Eigentum der Schiitz Baugesellschaft mbH als Vorhabentrager.

Die notwendigen Stellplatze werden in einer Sammelanlage vor dem Gebé&ude an-
geordnet und direkt tGber die private Verkehrsflache erschlossen. Zu diesem
Zweck wird der schmale Gebietsstreifen zwischen der Grenze dieser PrivatstraRe
und der Grenze der Flurstiicke 4/15 und 4/40 (Teilflache des Flurstiicks 250) in
den Geltungsbereich einbezogen, um die Anfahrbarkeit der Stellplatze planungs-
rechtlich sicherzustellen. Fir die ErschlieBung der stidlichen Stellplatze, die nicht
mehr an die Verkehrsflache grenzen, wird ergdnzend ein Geh- und Fahrrecht fest-
gesetzt. Flr das Haus 1 sind mach der Stellplatzsatzung der Gemeinde Zeuthen 13
Stellplatze erforderlich: Je ein Stellplatz je Wohnung (11 Wohnungen mit Nutzfla-
che < 100 m?) sowie zwei Stellplatze fur die Arztpraxis (ein Stellplatz auf 40 m?
Nutzflache). Das Haus 2 umfasst 21 WE mit jeweils weniger als 100 m? Nutzfliche,
d.h. es sind 21 Stellpldtze nachzuweisen. Die entsprechende Anzahl (13 + 21 =34
Stellplatze) ist im Vorhaben- und ErschlieRungsplan dargestellt.

In den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen wird dartiber hinaus das
sudlich angrenzende Flursttick 4/18, das nicht Bestandteil des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans ist. Geplant ist dort ebenfalls ein Wohngebaude (Haus 3). Dieses
Gebdaude soll zwei Vollgeschosse und ein Flachdach erhalten. Ihm werden sechs
Stellpldtze zugeordnet, die westlich des Gebaudes gelegen sind. Die ErschlieBung
und die Anfahrt der Stellplatze erfolgt ebenfalls tiber die PrivatstralSe bzw. das im
Bebauungsplan 118-2 festgesetzte Geh- und Fahrrecht. Das Gebaude soll realisiert
werden, sobald die eigentumsrechtlichen Voraussetzungen hierfiir geschaffen
worden sind.

Die zukinftigen Mill- und Fahrradstandorte werden siidostlich von Haus 2 an der
Grenze zum Grundstiick des geplanten Haus 3 angeordnet.

4Schitz Baugesellschaft mbH
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FeuerwehrerschlieBung, Brandschutz
Ein Brandschutzkonzept liegt vor und ist Bestandteil des VEP. Es sind keine beson-
deren Flachen fiir die Feuerwehr auf dem Grundstiick erforderlich. Die private Er-
schlieBungsstralRe, die von der Heinrich-Heine-StraRRe abzweigt, dient gleichzeitig
als Bewegungs- und Aufstellflache fiir die Feuerwehr. Die Aufstell- und Bewe-
gungsflachen sind der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen, sie sind darlber
hinaus im dem VEP zu entnehmen.
:E) . » o
14 \ T Q
Z - .
%IEJ g © @ ¥
§ 9 2 Y &
ole & S
- & 4
S Jaso, . gl
- - » 8
rechf] 4 g
T 0 "’.i* ’,
5 o '_‘ ;—'*' L = = gg‘;:‘q,? S
| g e EEE = g
COCeeilii s || 11500000 Eis s v /3 ;
7 . a 10 el
3 E = 13 Fah o
w 3 FHE :
% % -2 10! :,35 Laubengan .
m = & — ISpielplatz
s i 3 O [P
L|I.| F % OLARA A ng:, &
Z o H g Tey/ Ter. Ter. Ter. Ter. Ter. i 4
T A e G .
jl: o ; 2 Walmdachj Satteldach oder F!achQachmtmax DN 25
€= N g) 2 " “Ri in Bezug auf die bestehende Gelandehohe igole
% I V ‘ ; “Oxundstiicksflache 4 NE
z & £y o = 'm? " ’ ';. > °
L € : YA N %A\ D
= |
I |

Abb. 5: Aufstell- und Bewegungsflachen Feuerwehr

Eine ausreichende Loschwasserversorgung des Grundstiickes ist gegeben. Im Um-
feld des Plangebiets befinden sich drei Hydranten (Heinrich-Heine-StraRe Nr. 28,
Nr. 32 und Nr. 48a). Ein Volumen von 48 m? Loschwasser je Stunde fir einen Zeit-
raum von zwei Stunden kann damit gewahrleistet werden. Als Loschwasserent-
nahmestelle steht zusatzlich der nahe gelegene Zeuthener See zur Verfligung.

Eingriinung, Freiflichen

Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen werden gartnerisch angelegt. Ein Teil
der auf dem Grundstiick vorhandenen Baume soll erhalten und in die Freiflachen-
planung integriert werden, das betrifft insbesondere Baume im Bereich der siid-
westlichen und siidlichen Grundstiicksgrenze. Dort werden auch Strauchbestinde
erhalten (Festsetzung im Bebauungsplan als Flache mit Bindungen fir die Erhal-
tung von Bepflanzungen). Flr 22 Bdume liegt ein genehmigter Fallantrag vor, es
sind 52 Baume 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 riickwartigen Bereichen der Hauser 1 und 2 wird jeweils ein privater Spiel-
platz hergestellt.
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Entlang der westlichen Grundstlicksgrenze werden, in Ergdnzung der zu erhalten-
den Geholzbestande, weitere Strauchpflanzungen erganzt. Diese dienen insbeson-
dere als Niststatten fiir Brutvogel. Der Pflanzstreifen ist mit heimischen Strau-
chern entsprechend der Pflanzliste anzulegen.

Ver- und Entsorgung,

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

Die Entsorgung von Haushaltsabféallen obliegt im Plangebiet dem Siidbrandenbur-
gischen Abfallzweckverband (SBAZV). Die Behilterstellplatze und Zuwegungen
sind entsprechend den Regelungen und Festsetzungen des § 18 Abfallentsor-
gungssatzung des SBAZV herzustellen. (Stellungnahme des SBAZV vom 3.08.2022)

Entwdsserung

Durch das Ingenieurbiiro BEV Ingenieure wurde unter Berlicksichtigung des vorlie-
genden Bodengutachtens vom Biiro bbr-baugrund (Stand Februar 2018) ein Re-
genentwasserungskonzept erarbeitet. Der Durchlassigkeitsbeiwert fiir die im Plan-
gebiet anstehende Sandschicht wurde mit 1 x 10-3 m/s bis 5 x 10-5 m/s angege-
ben und fir die Berechnung des Regenwasserbeseitigungskonzeptes herangezo-
gen. Des Weiteren wurde im Rahmen der Baugrunduntersuchungen Grundwasser
in einer Tiefe zwischen 2,20 m bis 3,20 unter GOK erbohrt. Der MHGW liegt bei 33
m 4. NHN.

Die Entwasserung des Grundstlicks erfolgt Gber oberirdisch angelegten Versicke-
rungsmulden sowie liber Mulden-Rigolen Systeme. Fiir die Entwdsserung der
Park- und Gehwegflachen werden Versickerungsmulden angelegt. Insgesamt wer-
den Parkplatzbegleitend vier Mulden benétigt mit einer Tiefe von 30 cm.

Zur Entwasserung der Dachflachen von Haus 1 und der norddstlich angrenzenden
Parkplatzflache soll eine Mulden- Rigolen-System im riickwertigen Bereich des
Hauses hergestellt werden. Hierbei handelt es sich um eine Kombination aus
Mulde und Kunststoffrigole.

,Die Mulde dient vorrangig zur Entwdsserung der Parkfldchen (siehe Planzeich-
nung). 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 Ausspiilung zu
vermeiden. Die Dachfldchen sollen direkt an die Kunststoffrigole angeschlossen
werden. Um einen Sedimenteintrag zu verhindern, sollen ebenfalls wie in der vo-
rangegangenen Rigole beschrieben, Absetzeinrichtungen vorgesehen werden.”
(BEV Ingenieure, 2023)

Die Dachflachen des Hauses 2 werden iiber eine unterirdische Kunststoff Rigole
im rickwertigen Bereich des Hauses entwassert. ,Da nur diese angeschlossen
werden sollen, ist eine gesonderte Reinigung nicht notwendig. Um eine Verschlam-
mung durch Sedimenteintrag zu verhindern, sollte ein Sand-Schlammfang bzw. ein
Absetzschacht vorgesehen werden.“ (BEV-Ingenieure, 2023)
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Weitere Hinweise zum Abstand von Versickerungsanlagen zum Gebaude, Baum-
pflanzungen im Bereich von Versickerungsanlagen sowie die Berechnungen, kén-
nen dem Regenwasserbeseitigungskonzept entnommen werden. Ein Uberflu-
tungsnachweis fiir ein 30- und 100-jahriges Uberflutungsereignis wurde ebenfalls
gefiihrt, er ist den Unterlagen 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 tiberschiissige Re-
genwasser auf dem Grundstiick anstauen bzw. versickern kann. Fir das Flurstiick
4/ 18, welches nicht Bestandteil des VEP ist, ware eine Entwasserung Giber Mul-
den bzw. Rigolen ebenfalls gegeben. (vgl. Regenbeseitigungskonzept BEV Ingeni-
eure, Stand Januar 2023)

Durchfihrungsvertrag und weitere MaBnahmen im Zusammenhang mit dem
Vorhaben

Da es sich um ein konkretes Vorhaben handelt und sichergestellt werden soll, dass
eine zeitnahe Umsetzung erfolgt, hat die Gemeinde Zeuthen entschieden, den Be-

|ll

bauungsplan Nr. 118-2 , Heinrich-Heine-StraRe 11“ als vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan aufzustellen. Das bedeutet, mit dem Bauherrn als Vorhabentrager ist auf
Grundlage der Planung des Vorhabens (Vorhaben- und ErschlieRungsplan) ein
Durchfiihrungsvertrag zu schlieRen. Dieser Vertrag wurde Ende 2022 abgeschlos-
sen.

Der Vorhabentrager ibernimmt darin die Verpflichtung, das Vorhaben auf eigene
Kosten innerhalb eines vertraglichen Zeitraums zu verwirklichen sowie die Erschlie-
Rungsanlagen und die erforderlichen naturschutzrechtlichen und artenschutzrecht-
lichen AusgleichsmaBnahmen herzustellen und zu finanzieren.

Daruber hinaus werden im Durchfiihrungsvertrag die folgenden MalRnahmen fest-
gelegt. Sie bilden einen Ausgleich fiir Belastungen, die fir die Gemeinde aus dem
Vorhaben resultieren (Infrastrukturausgleich):

1. Gehweg entlang der Heinrich-Heine-StraRRe

Im Zusammenhang mit dem Vorhaben wird der Gehweg entlang der Siidseite der
Heinrich-Heine-StraRe abschnittsweise ergdnzt. Neu hergestellt wird der Gehweg
im Geltungsbereich des Plangebiets vor dem Haus 1. Daruber hinaus wird aulRer-
halb des Plangebiets der vorhandene Gehweg vor dem Gebaude Nr. 29 bis zur
Grundstiicksgrenze des Nachbargrundstiicks Nr. 30 verlangert, diese Mallnahme
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-Lademadglichkeiten fiir Elektrofahrzeuge versehen werden. Die Lade-
saulen stehen auf privatem Grund und werden in Verantwortung des Vorhaben-
tragers betrieben und gewartet.
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3. Aufstellen von 6ffentlich zuganglichen Trimmgeréaten
Auf der an das Vorhaben 06stlich angrenzenden privaten Flache, hinter dem Ge-
baude Heinrich-Heine-Stralle Nr. 29, die im Eigentum des Vorhabentragers steht,

werden flnf Trimmgerate aufgestellt. Diese Trimmgerate sind 6ffentlich zuganglich
und stehen der Allgemeinheit zur Verfligung. Die Verantwortung fir Instandhaltung
und die Haftung Gbernimmt der Vorhabentrager. Auch diese MaRnahme wurde be-
reits umgesetzt.

4. Herstellung einer Steganlage beim ,Chinesischen Garten”

Etwa 250 m sidostlich des Plangebiets, unmittelbar am Zeuthener See, befindet
sich der Chinesische Garten. Es handelt sich um eine nach Prinzipien der chinesi-
schen Gartenkunst hochwertig gestaltete Freifliche, die der Offentlichkeit zur Ver-
fligung steht. Der chinesische Garten wurden 2009 eroffnet und 2020 instandge-
setzt.

Bestandteil der Planung war eine Steganlage, die jedoch nicht umgesetzt wurde.
Um den chinesischen Garten weiter aufzuwerten und die Erlebbarkeit des Sees zu
verbessern, wird der Vorhabentrager dort eine Steganlage errichten. Die Stegan-
lage wird nach Fertigstellung von der Gemeinde tibernommen und von ihr instand-
gehalten.

5. Instandsetzung des Gehweges auf gemeindeeigener Fldche von der Seeresidenz
(B-Plangebiet 118) bis zur SeestrafRe, Aufwertung des Platzbereiches an der Ein-
mundung des Weges in die Seestralle

Des Weiteren wird der bestehende Gehweg, der von der Seeresidenz zur See-
stralle und dem dortigen Restaurant fiihrt, im Einvernehmen mit der Gemeinde
ausgebessert. Dadurch sollen die Durchlassigkeit des Gebiets gewahrleistet und
der Komfort fiir FuRganger und Radfahrer, die diese Verbindung rege nutzen, ver-
bessert wer-den. Der Platzbereich an der SeestraRRe wird in diesem Zusammen-
hang gestalterisch aufgewertet und in seiner Aufenthaltsqualitat verbessert, z.B.
durch das Aufstellen von Banken.

Die vorgenannten Malinahmen stellen eine Verbesserung der Situation im Umfeld
des Vorhabengebiets dar, von der sowohl die zukiinftigen Bewohner als auch die
Allgemeinheit profitieren. Sie sind insgesamt angemessen und zumutbar. lhre Um-
setzung durch den Vorhabentrager wird im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Die unter 1. und 2. angefiihrten MaRnahmen liegen innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans, sie werden dariber hinaus auch planungsrechtlich ge-
sichert (Ausweisung offentlicher Verkehrsflachen).

1.4 Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachpldanen

Fachgesetze

Innerhalb der Fachgesetze sind fiir die Schutzgiter allgemeine Grundsatze und
Ziele formuliert, die fiir die relevanten Schutzgiiter Beriicksichtigung finden mis-
sen. Insbesondere im Rahmen der Bewertung sind vor allem solche Auspragungen
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und Strukturen hervorzuheben, die im Sinne des jeweiligen Fachgesetzes eine be-
sondere Bedeutung haben (z.B. geschiitzte oder schutzwiirdige Biotope als Le-
bensstatte streng geschiitzter Arten). Deren Funktionsfahigkeit ist unter Bertick-
sichtigung der gesetzlichen Zielaussagen zu schiitzen, zu erhalten und ggfs. wei-
terzuentwickeln.

Zentrale Fachgesetze und deren wesentliche Umweltschutzziele sind u.a.:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6)

- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 gedndert worden ist

- Brandenburgisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz - BbgNatSchAG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. Januar 2013 (GVBI.I/13, [Nr. 3], S.,
ber. GVBI.I/13 [Nr. 21]), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
25. September 2020 (GVBI.I/20, [Nr. 28])

Die Ziele und Umweltbelange aus den einschlagigen Fachgesetzen fir das anste-
hende Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes werden im Zusammen-
hang der folgenden Kapitel erlautert.

An Uibergeordneten Planungen wurden fir den landschaftspflegerischen Fachbei-
trag ausgewertet:

Fachplanungen

Landschaftsprogramm Brandenburg

Das Landschaftsprogramm Brandenburg (LaPro)® enthélt Leitlinien, Entwicklungs-

ziele, schutzgutbezogene Zielkonzepte und die Ziele fir die naturrdumlichen Regi-

onen Brandenburgs. Das LaPro wurde im Jahr 2001 aufgestellt und wird fortge-

schrieben.

Folgende Entwicklungsziele werden fuir das Plangebiet formuliert: ,Siedlung / Ver-

besserung der Umwelt- und Lebensqualitat in den Siedlungsbereichen”.

Schutzgutbezogene Ziele formuliert das Landschaftsprogramm fiir die Schutzgii-

ter:

e Arten und Lebensgemeinschaften: Berlicksichtigung des Arten- und Bio-
topschutzes im besiedelten Bereich

e Boden: groRere Siedlungsflachen

e Wasser: Sicherung der Grundwasserbeschaffenheit in Gebieten mit vor-
wiegend durchlassigen Deckschichten; Sicherung der Schutzfunktion des
Waldes fiir die Grundwasserbeschaffenheit/ Vermeidung von Stoffeintra-
gen durch Orientierung der Art und Intensitat von Flachennutzungen am
Grundwasserschutz

Shttps://mluk.brandenburg.de/mluk/de/umwelt/natur/landschaftsplanung/landschaftsprogramm-bran-
denburg/~mais2redc576138de#
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e Klima / Luft: groRere Siedlungen (Wirkungsraume)
e Landschaftsbild: GroRere Siedlung, Landschaftsbild nicht bewertet
e Erholung: Erhalt der Erholungseignung der Landschaft in Schwerpunktrau-

men der Erholungsnutzung, Entwicklung der siedlungsnahen Freirdume im
Berliner Umland fiir die Naherholung

Den vorgenannten Entwicklungszielen wird im Bebauungsplan entsprochen. Die
geplante Nutzung fligt sich in die ndhere Umgebung ein. Die Arten werden im
Rahmen eines Artenschutzbeitrages beriicksichtigt. Die geplante Nutzung stellt
keine Gefahrdung fiir das Grundwasser dar. Die im Plangebiet neu entstehenden
Freiraume werden durch Griinflaichen und Baume, einen Spielplatz sowie durch
ein Angebot an Outdoor Sportgerdten aufgewertet.

Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion LEP HR

Der LEP HR konkretisiert als iberdrtliche und zusammenfassende Planung die
Grundsatze der Raumordnung des am 1. Februar 2008 in Kraft getretenen Landes-
entwicklungsprogramms 2007 (LEPro 2007) und setzt einen Rahmen fiir die kinf-
tige rdumliche Entwicklung in der Hauptstadtregion.

Die in dem LEP HR enthaltenen Ziele (Z) und Grundsétze (G) sind fiir den Gesamt-
raum Berlin- Brandenburg verbindlich. Bauleitplanungen sind gemal3 § 1 Abs. 4
BauGB an die Ziele der Raumordnung anzupassen, so dass Ziele verbindliche Vor-
gaben bilden und nicht der Abwagung unterliegen. Grundsatze der Raumordnung
sind im Rahmen der Abwagung zu beriicksichtigen.

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

Der LEP HR weist die Gemeinde Zeuthen als Grundfunktionaler Schwerpunkt

im Rahmen der Grundversorgung (G 3.2 i.V.m. Z.3.3 LEP HR) aus. Das Plange-

biet liegt innerhalb des Gestaltungsraumes Siedlung. Die Gemeinde Zeuthen ist
gemal LEP HR kein Zentraler Ort.

Siedlungsentwicklung

In Berlin und den Brandenburger Gemeinden des Berliner Umlandes mit leistungs-
fahiger Schienenanbindung (Gestaltungsraum Siedlung) sowie in den zentralen
Orten des weiteren Metropolenraums werden Entwicklungsmoglichkeiten fur
neue Siedlungsflachen vorgesehen. Der betreffende Bereich wird im LEP HR als
»Gestaltungsraum Siedlung ausgewiesen. Diese Ausweisung gilt fiir die gesamte
Siedlungsachse von Berlin-Griinau tber Eichwalde, Zeuthen und Wildau bis Kénigs
Wusterhausen entlang der S-Bahn. Sie gilt somit auch fiir das Plangebiet.

Kulturlandschaften und landliche Rdume

Kulturlandschaften sollen auf regionaler Ebene als Handlungsrdaume fir inte-
grierte Entwicklungsprozesse zwischen Stadt und Land identifiziert und entwi-
ckelt werden. lhre Vielfalt und Entwicklungspotenziale sollen gesichert und
Brandenburger Landstadte als Ankerpunkte der Kulturlandschaft weiterentwi-
ckelt werden.
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Die landlichen Raume sollen in ihrer Differenzierung bewahrt und als eigen-
standige, attraktive Lebens- und Wirtschaftsraume weiterentwickelt werden.

Freiraumentwicklung

Der bestehende Freiraum soll in seiner Multifunktionalitat erhalten und entwi-
ckelt werden. Der Freiraumschutz ist bei allen Planungen und Malinahmen zu
bericksichtigen. Der landwirtschaftlichen Bodennutzung ist gegeniber ande-
ren Nutzungen besonderes Gewicht beizumessen. Moglichkeiten der nachhal-
tigen, 6kologischen landwirtschaftlichen Produktion sollen besondere Bedeu-
tung erhalten. Durch die Festlegung eines Freiraumverbundes werden Frei-
raume mit hochwertigen Funktionen raumlich vernetzt und vor raumbedeutsa-
mer Inanspruchnahme und Zerschneidung gesichert. Die Gebietsabgrenzung
des Freiraumverbundes soll in der Regionalplanung konkretisiert werden.

Der Bebauungsplan steht den vorgenannten Zielen aus dem LEP HR nicht ent-
gegnen.

Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Zeuthen (Stand 2020), ist
der Bereich des Plangebietes als Wohngebiet ausgewiesen. Der Bebauungsplan

entspricht den Zielen des Flachennutzungsplanes und kann aus diesem entwickelt

werden.

Stadt
Land
BREHM

Seite 15 von 46



Gemeinde Zeuthen, Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 118-2
,Heinrich-Heine-StraRe 11
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag

2 Beschreibung der Umwelt und Bewertung der Umweltaus-
wirkungen

Bei den nachfolgenden Ausfiihrungen handelt es sich um eine schutzgutbezogene
Bestandsbeschreibung und -bewertungen gemal den Vorgaben in § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB.

Es wird der aktuelle Zustand des jeweiligen Schutzgutes, d.h. Mensch einschlieR-
lich menschlicher Gesundheit, Tiere und Pflanzen sowie biologische Vielfalt, Was-
ser, Boden, Klima/Luft, Landschaft, Kulturgliter und sonstige Sachglter sowie de-
ren Wechselwirkungen, beschrieben und auf die eventuell vorhandenen Vorbelas-
tungen eingegangen. AnschliefRend erfolgt eine Bewertung der im Zuge der Pla-
nungsrealisierung zu erwartenden (positiven und negativen) Auswirkungen auf die
Umwelt. Dabei konnen sowohl zeitlich begrenzte als auch dauerhafte Folgen fiir
die einzelnen Schutzgiter entstehen.

2.1  Schutzgut Klima und Luft

Infolge der Festsetzungen eines Bebauungsplanes konnen Flachennutzungen ver-
andert werden, die sich unter Umstanden auf das ortliche Kleinklima auswirken
kénnen.

Bestand und Bewertung, Vorbelastungen

Das Uberregional herrschende GrolRklima von Brandenburg ist subkontinental ori-
entiert, mit einer mittleren Jahresschwankung der Lufttemperatur von 18,5°C bis
20°C.

Die Winde wehen hauptsachlich aus westlichen Richtungen.

Das regionale Klima des Dahme-Seengebiets (Code 822) wird durch folgende
Werte beschrieben [SCHULTZE 1955]:
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

Lokalklimatische Verhiltnisse

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

Die lokalklimatischen Verhaltnisse werden durch die bereits (iberwiegende Bebau-
ung mit dem Wohn- und Geschaftsgebaude und anschlieBendem Parkplatz sowie
verdichtete Bebauung im ndheren Umfeld (Wohnbebauung) lediglich geringfiigig
beeinflusst.

Im Untersuchungsgebiet sind keine erheblichen Vorbelastungen und Empfindlich-
keiten gegenilber 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 naheren Umgebung sind
gepragt durch Siedlungsbebauung die mit verschieden strukturierten Griinflachen
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durchsetzt ist. Dadurch entsteht ein glinstiges ortliches Kleinklima mit relativ ge-
ringer Belastung durch Extremtemperaturen und Schadstoffeintrage. Insbeson-
dere der noérdliche Teil des Plangebiets weil einen gréBeren Baumbestand auf,
der sich positiv auf das Kleinklima auswirkt.

Prognose der Auswirkungen durch das Vorhaben

Baubedingte Auswirkungen
Durch den zu erwartenden Bauverkehr kommt es temporar zu erhéhten Immissi-
onsbelastungen.

Anlagebedingte Auswirkungen

Anlagebedingt ist durch die Umwidmung von Vegetationsflachen zu teils bebau-
ten Flichen mit kleinklimatischen Anderungen zu rechnen. Das Wirmespeicher-
vermogen wird durch die geplanten Anlagen und die damit verbundene Versiege-
lung bzw. den Verlust von Griin- und Freiflachen erhéht. Somit strahlen die bauli-
chen Anlagen starker in die Umgebung zurlick.

Weiterhin werden die Frischluftproduktion und lufthygienische Funktion durch
den Verlust von Griinflachen und Baumbestdanden gemindert. Demzufolge kommt
es im Bereich des Mikroklimas zu einem Anstieg der durchschnittlichen Tempera-
tur. Auch durch die veranderten Licht- und Schattenverhaltnisse in Folge der Er-
richtung von Geb&uden kann es zu kleinrdumigen Temperaturverdnderungen
kommen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingt treten regelmaRig keine Schadstoffemissionen auf. Lediglich an
den An- und Abfahrtswegen ist mit erhohten Luftbelastungen an den Tagesspitzen
zu rechnen.

Erhebliche klimatische Beeintrachtigungen bei Umsetzung des Vorhabens aus Ver-
siegelung, Uberbauung sowie Verkehrsemissionen sind aufgrund der geringen
Grole des Plangebietes und der Begrenzung der baulichen Verdichtung nicht zu
erwarten.

2.2 Schutzgut Flache und Boden

GemaR Bundesbodenschutzgesetz sollen bei Einwirkungen auf den Boden Beein-
trachtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie seiner Funktionen als Archiv
der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden werden.

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 Urstromtalablagerun-
gen anzutreffen. Im Plangebiet stehen vorherrschend Humusgleye und gering ver-
breitet Reliktanmoorgleye aus Flusssand; selten Erdniedermoore aus Torf {iber
Flusssand an. Die dominierende Bodenart des Oberbodens ist durch mittelsandi-
gen Feinsand gepragt.
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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) ein-
gestuft worden.®

Bodengiite

Hinsichtlich der Bodengiite sind im Plangebiet Bodenzahlen von 30 bis 50 zu er-
warten.’

Erosionsgefahrdung

Die Erosionsgefahrdung durch Wasser ist ein potentieller Wert aus den Faktoren
Substrat und Hangneigung. Bodenerosion durch Wasser wird durch Niederschlage
ausgeldst. Die Art und Menge der Absplilung ist auch abhangig von der Dichte der
Vegetation. Fir das Plangebiet wird die potentielle Erosionsgefahrdung durch
Wasser als ,nicht vorhanden” klassifiziert. Die Erosionsgefdahrdung durch Wind
wird hingegen als " hoch" eingestuft &

Altlasten, Kampfmittel

Im Plangebiet sind nach bisherigen Erkenntnissen keine Altablagerungen bezie-
hungsweise Altlasten und keine Kampfmittelverdachtsflachen bekannt. (Stellung-
nahme des Kampfmittelbeseitigungsdienstes vom 13.10.2022)

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.

Bodendenkmale

Im Plangebiet sind gemaR unterer Denkmalschutzbehérde keine Bodendenkmale
und Verdachtsflachen bekannt.

,Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdver-
férbungen, Holzpfdhle oder Holzbohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Kno-
chen u. d. entdeckt werden, sind

diese unverziiglich dem Brandenburgischen Landesamt fiir Denkmalpflege und Ar-
chéologischen Landesmuseum (BLDAM), Abt. Bodendenkmalpflege, Aufenstelle
Cottbus, oder der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises anzuzeigen
(8§11 Abs. 1 und Abs. 2 BbgDSchG).

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

5 http://www.geo.brandenburg.de/boden/
7 ebenda
8 ebenda
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Funde sind ablieferungspflichtig (§11 Abs. 4 BbgDSchG, § 12 BbgDSchG).“ (Stel-
lungnahme untere Denkmalschutzbehérde, 08.08.2022)

Bewertung des Schutzgutes Boden

Die Boden im Bereich des Plangebiets sind teilweise libernutzt und anthropogen
Uberformt. Im Plangebiet befinden sich zahlreiche versiegelte Flachen in Form von
Wegen und Bauwerken (Gebdude und Carports). Teile des Plangebietes sind durch
Bdaume und Straucher bestanden. Im Bereich der Gehdlzflache sind die Boden we-
niger gestort und nattrlich gelagert, da die obere Schicht durch eine Streuauflage
aus z.B. Laub- und Nadel gepragt ist. Die darunter liegende Schicht ist dement-
sprechend durch eine Humusschicht gekennzeichnet, welche sich durch die zer-
setzten Materialien gebildet hat. Der darauffolgende Mineralboden als auch die
Humusauflage bilden die Grundlage fir Wurzeln. Der Boden weil$t dementspre-
chend eine bessere Niederschlagswasserversickerung als auch Reinigung des Nie-
derschlagswassers auf. Die natlirlichen Bodenfunktionen sind in diesem Bereich
noch weitgehend erhalten. Die Bodenschichten bzw. Horizonte unterscheiden sich
wesentlich von den bereits Giberpragten Bereichen im Plangebiet, da hier keine
gewachsenen bzw. natiirlicher Béden mehr vorhanden sind. Die natirlichen Bo-
denfunktionen- und Eigenschaften sind dementsprechend gestort.

Mit der geplanten Nachverdichtung eines erschlossenen Gebiets, das dariiber hin-
aus zu grolRen Teilen bereits bebaut ist, kann der gesetzlichen Vorgabe zu einem
sparsamen Umgang mit dem Schutzgut Boden und Flache gemaR § 1a Abs. 2
BauGB entsprochen werden.

Es ergeben sich zudem geringfligige Auswirkungen auf die Flache mit Bindungen
fur die Erhaltung von Geholzen, die nordlich des Flurstlicks 4/18 festgesetzt ist.
Diese wird geringfligig reduziert, weil dort die Erschliefung des Flurstlicks verlau-
fen soll. Die betreffende Flache wird ebenfalls in den B-Plan 118-2 einbezogen und
mit einem Geh-, Fahr- und Leistungsrecht Gberplant.

Prognose der Auswirkungen durch das Vorhaben

Durch das Bebauungsplanverfahren wird ein Eingriff in den Bodenhaushalt vorbe-
reitet. Die geplante Versiegelung bewirkt den Verlust der natiirlichen Bodenfunk-
tionen. Der Boden kann weder als Standort fiir Tiere, Pflanzen und andere Orga-
nismen noch als Filter, Puffer und Transformator wirken.

Baubedingte Auswirkungen
Durch das Vorhaben wird es bau- und anlagebedingt zu einer Verdichtung, Verfor-
mung und Versiegelung des Bodens kommen.

Anlagebedingte Auswirkungen

Die Ermittlung der Eingriffsintensitat erfolgt auf der Grundlage der Festsetzungen
des Bebauungsplanes. Da die geplanten baulichen Anlagen hinsichtlich ihrer Ein-

griffswirkungen auf das Schutzgut Boden sehr unterschiedlich sind, kénnen diese
entsprechend qualifiziert werden. So fiihrt — im Gegensatz zu einer asphaltierten

StralRe - die Anlage eines Stellplatzes mit durchlassiger Deckschicht nur zu einem

teilweisen Funktionsverlust.

Stadt
Land
BREHM

Seite 19 von 46



Gemeinde Zeuthen, Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 118-2

,Heinrich-Heine-StraRe I1“ Stadt
. . Land
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag BREHM

Die Anlage von Verkehrswegen, Parkplatzen und Fundamenten fiir Gebaude wird
zu einem Verlust von gewachsenen Bodenprofilen und -strukturen fiihren.

Im Bereich des VEP ist im WA 1 eine max. Bebauung von 690 m? (max. GRZ 0,675)
und im WA 2 von max. 1.502 m? (max. GRZ 0,55) mdéglich. Im Bereich des WA 3 ist
eine max. Bebauung von 605 m2 (max. GRZ 0,5) erlaubt.

Insgesamt werden im Plangebiet, bei Umsetzung der maximal moglichen Bebau-
ung, rund 2.798 m? durch Wohngebiude, Nebenanlagen und Stellplatze tGberbaut.
Dies entspricht einer Bebauung von gerundet 56 % der Gesamtflache (WA 1 bis 3
= 4,965 m?). Gleichzeitig werden die vorhandenen Geb&dude mit rund 504 m?
(Wohngebaude) zuriickgebaut. Im Bereich WA 2 und WA 3 sind, im Bereich der
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen, Anpflanzflachen und Flachen zum Erhalt
der bestehenden Gehdlzstruktur vorgesehen. Des Weiteren erfolgt eine Erwei-
terung der 6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen sowie Stellplatze im
Plangebiet. Dies fiihrt zu einer Versiegelung von zusétzlich 219 m? Fliche. Ins-
gesamt werden im Plangebiet rund 3.017 m? Fliche Uberbaut.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

2.3  Schutzgut Wasser

Gemals Wasserhaushaltsgesetz sind Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes
und als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen zu sichern. Jeder ist verpflichtet, beim
Einwirken auf ein Gewdsser die dem Umstand entsprechende Sorgfalt anzuwen-
den, damit eine Verunreinigung des Wassers oder eine andere nachteilige Veran-
derung seiner Eigenschaften verhindert wird. Bei der Planung und Ausfiihrung von
Baumalinahmen und anderen Veranderungen der Erdoberflache sind die Belange
der Grundwasserneubildung, der Gewasserdkologie und des Hochwasserschutzes
zu bericksichtigen.

Grundwasser

Insgesamt steht das Grundwasser relativ hoch an und in den Niederungen befin-
den sich weitgehend unbedeckte Grundwasserleiter. Der Grundwasserleiter liegt
etwa bei 33 m Gber NHN. Die H6hen im Plangebiet liegen bei etwa 35,3 m tber
NHN und somit etwa 2 m unterhalb der Geldndeoberkante.

Oberflachengewasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser. Ca. 350 m 6stlich des
Plangebietes befindet sich der Zeuthener See.

Schutzgebiete
Das Plangebiet befindet sich nicht im Wasserschutzgebiet.

Bewertung des Schutzgutes Wasser

Potentiell besteht die Gefahr von Eintrdgen und Belastungen durch Eintrage von
Fremdstoffen, da das Grundwasser sehr empfindlich gegenliber Verschmutzungen
ist.
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Prognose der Auswirkungen durch das Vorhaben

Baubedingte Auswirkungen

Die Bebauung von Freiflachen fiihrt zu deren Versiegelung, so dass die Versicke-
rung der Niederschlage vollstandig unterbunden oder eingeschrankt wird. Dies
hat zur Folge, dass eine Anreicherung des Grundwassers eingeschrankt wird und
die Menge des flachig abgeleiteten Wassers zunimmt.

Anlagebedingte Auswirkungen

Anlagebedingte Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser lassen sich dann ver-
meiden, wenn das Oberflachenwasser vor Ort versickert werden kann. Das Nie-
derschlagswasser bleibt in diesem Fall dem lokalen Wasserhaushalt erhalten. Auf-
grund der hohen Durchlassigkeit der Boden ist eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser im Plangebiet moglich. Die Versickerung bzw. Verdunstung des Nie-
derschlagswassers erfolgt gemaR Regenwasserbeseitigungskonzept (BEV-Ingeni-
eure 2023) vor Ort in Versickerungsmulden bzw. wird in den vorgesehen Rigolen
Systemen versickert.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Verunreinigungen des Grundwassers sind regelmaRig nicht zu
erwarten, da ein Eintrag wassergefdhrdender Stoffe durch die geplante Wohnnut-
zung nicht zu erwarten ist.

2.4  Schutzgut Pflanzen- und Tierwelt, biologische Vielfalt

Auf der Grundlage des Bundes- und Landesnaturschutzgesetzes sind Tiere und
Pflanzen als Bestandteil des Naturhaushaltes in ihrer natlrlichen und historisch
gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. lhre Lebensrdaume sind zu bewahren, zu
pflegen, zu entwickeln und ggf. wiederherzustellen.

Biotope

Bestand und Bewertung, Vorbelastungen

Potentielle natiirliche Vegetation

Die Pflanzengesellschaft, die sich ohne die Einwirkung des Menschen unter re-
guldren Klimabedingungen auf einem Standort als Klimagesellschaft einstellt
und die sich im Gleichgewicht mit den aktuellen Geodkofaktoren ihrer Leben-
sumwelt befindet, wird als potentiell natiirliche Vegetation bezeichnet. Es han-
delt 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 NaturschutzmafRnahmen eine moglichst naturnahe
Pflanzenauswahl zusammenzustellen, die im Idealfall ohne Pflege am
Standort Gberlebt 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 mo-
mentanen, wandelbaren menschlichen WirtschaftsmaBnahmen und gibt das
natlirliche Potential der heutigen Landschaft wieder [WILMANNS 1984].

Die natirlichen Pflanzengesellschaften sind gute Indikatoren fiir die heutigen abi-
otischen Umweltbedingungen standortlich einheitlicher Flachen. Ohne die fla-
chendeckenden und dauerhaft einwirkenden Landschaftsveranderungen durch
den Menschen bestiinde die natiirliche Vegetation im Gebiet aus einer geschlos-
senen Walddecke.

Im Bereich des Plangebietes handelt sich laut Karte um einen ,,Drahtschmielen-
Eichenwald im Komplex mit StrauRgras-Eichenwald (J21). In der Baum- und
Strauchschicht waren in erster Linie Trauben-Eichen (Quercus petraea), Stiel-Ei-
chen (Quercus robur), Sand-Birken (Betula pendula) sowie Ebereschen (Sorbus
aucuparia) anzutreffen. Die Krautschicht setzt sich bspw. aus Draht-Schmiele
(Deschamsia), Pillen-Segge (Carex pilulifera), Echter Schafschwingel (Festuca o-
vina) zusammen?®,

Reale Vegetation/ Biotoptypen

Die Biotope des Plangebietes wurden im Juli und Dezember 2021 kartiert. Als
Grundlage der Biotopbezeichnung wird der Brandenburger Biotoptypenschlis-
sel [LUA 2004] verwendet. Die nachfolgenden Bilder wurden im o.g. Zeitraum

durch das Biiro Stadt Land Brehm aufgenommen.

- Sk ... - 1' | oid 4k ¥ -
Abb. 6: Blickrichtung FuRgéngerweg an der Heinrich- Abb. 7: Blick in die mit Baumen Bestande Flache an
Heine-StraRe ins Plangebiet1® der Heinrich-Heine-StraRe

2 MLUV 2005
10 Stadt Land Brehm, Stand 2021, Abb. 7 bis 14
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Abb. 8: Zufahrt zum Plangebiet Abb 9: Bestehendes aIteres Wohngebaude im Bunga-
low-Still

des _ ) biet
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Abb. 12: Blickrichtung Wohngebaude und Carport Abb. 13: Baumbestand und Wohngebaude im Plange-
biet

07150 Solitdrbdume und Baumgruppen

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

07153 einschichtige oder kleinere Baumgruppen

Direkt an der Heinrich-Heine-Stral3e befinden sich Baum- und
Strauchbestdande, des ehemals vorhandenen Kiefernforstes. Bei der Flache mit
einer GroRe von rund 1.400 m? handelt es sich um eine Restfliche dessen. Bei
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den Baumarten handelt es sich Gberwiegend um Kiefernbestiande und am
StralRenrand um Eichen und Birken. Entlang des Zaunes befinden sich zudem
Eibenbestdnde. Die Baumbestande weisen zudem ein hohes Alter auf. In der
Strauchschicht sind Hainbuche, Spitzahorn, Brombeerstraucher und Efeu
anzutreffen.

12260 Einzel- und Reihenhausbebauung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich zwei Wohngebaude. Im
westlichen Bereich handelt es sich um eine Doppelhaushalfte in Bungalowbau-
weise und im Siiden um einen einfachen Bungalow. Die Wohngebaude verfligen
Uber Vorgarten und Gartenbereiche, welche durch Baume- und Straucher be-
pflanzt und gartnerisch genutzt werden. Im Bereich des Doppelbungalows befin-
det sich zudem ein Pool. In der Baum- und Strauchschicht im Bereich des Doppel-
bungalows befinden sich z.B. Tannen, Buche, Kirsche Douglasien und Fichten, Ha-
sel, Feuerdorn und Brombeeren). Der Gartenbereich ist durch die Bepflanzung
stark strukturiert.

Im Bereich des Grundstlickes Nr. 27 ist der Gartenbereich weniger stark Struktu-
riert und nur in den Randbereichen mit Baumen bestanden. Hierbei sind insbe-
sondere 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 versiegelt.
Ebenfalls ist die Erschlieungsstralle sowie die Heinrich-Heine-Stral3e durch
eine Asphaltdecke befestigt.

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

Im Kurvenbereich des Plangebietes sowie siidlich zum Wohnhaus gehérend befin-
det sich ein Carport. Mittig in der Vorhabenflache befindet sich ein Pumpenhaus.

Bewertung der Pflanzenarten und Biotope

Die Bewertung der vorgefundenen Biotoptypen orientiert sich an moglichst
einfachen und fachlich allgemein anerkannten Kriterien.
e Naturndhe

Grad der Verdanderung von Vegetation und Fauna im Vergleich zu nicht
anthropogen beeinflussten Flachen: je geringer der anthropogene Einfluss
desto hoher der Wert.

e Gefdhrdung

Rickgang des Biotoptyps in Brandenburg
e Lebensraumfunktion fir gefahrdete Arten

Anteil gefdahrdeter Arten an der Gesamtheit aller vorkommenden Arten
e Trittsteinfunktion

Biotopstruktur, die Arten Lebensraum in einer ansonsten
lebensfeindlichen Umgebung bietet. Trittsteine ermdglichen Arten,
groBere Strecken zu tiberwinden und Verbindungen zwischen entfernten
Populationen zu erhalten.

Stadt
Land
BREHM
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e Regenerierbarkeit, Wiederherstellbarkeit

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

Insgesamt sind die Biotoptypen des Plangebietes als naturfern einzustufen. Es
handelt sich um anthropogen veranderte Standorte, die aufgrund der Bebauung
mit Gebdauden und Nebengebaude sowie der umgebenden Siedlungsflachen rela-
tiv stark verandert sind. Die vorhandenen Biotope werden in ihrer Auspragung in
Brandenburg als nicht gefahrdet eingestuft.

Die vorhandene Vegetation ist an keine besonderen Standortverhaltnisse gebun-
den. Die Regenerierbarkeit ist unter vergleichbaren Standortverhaltnissen kurz-
fristig gegeben.

Prognose der Auswirkungen durch das Vorhaben

Baubedingte Auswirkungen

Der Eingriff durch eine Bebauung wirkt sich auf Flora und Fauna auf den Flachen,
die fur eine Bebauung vorgesehen sind, direkt aus. Dort wird wahrend der Bau-
phase in der Regel die Vegetation beseitigt, der Oberboden abgeschoben und der
Untergrund mit schweren Baumaschinen befahren und verdichtet; die vorher vor-
handenen Lebensrdume werden also durch die Bebauung zerstort.

Anlagebedingte Auswirkungen

Durch den Neubau von Gebauden, Nebenanlagen und Stellpldtzen kommt es zum
Verlust von Vegetationsflachen. Der Eingriff erfolgt in erster Linie im Bereich ehe-
maliger Forstflachen sowie im Bereich bereits bebauter bzw. gartnerisch genutz-
ter Flachen.

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes werden rund 2.798 m? Fla-
che (im WA 1 bis 3) durch Wohnbebauung, Nebenanlagen und Stellplatze in
Anspruch genommen. Des Weiteren erfolgt eine Erweiterung der 6ffentlichen
und privaten Verkehrsflachen sowie Stellplatze im Plangebiet. Dies fiihrt zu
einer Versiegelung von zusatzlich 219 m?2 Flidche. Die Eingriffe erfolgen im Be-
reich des Gehdlzbestandes sowie gartnerisch angelegte Gartenbereiche. In
den Randbereichen sollen jedoch gemal TF Nr. 15 neue Gehdlze angepflanzt
und in den ausgewiesenen Bereich mit der Festsetzung von Bindung und Er-
haltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, Geholze er-
halten bleiben. Hierbei handelt es sich insgesamt um Flachen im Umfang von
645 m? (im Bereich WA 2 und WA 3).

Um Baufreiheit fir das Bauvorhaben (VEP) zu schaffen, wurde bereits ein Fillan-
trag (Dezember 2022) bei der Gemeinde Zeuthen gestellt. Insgesamt wurden, vor-
behaltlich der Baugenehmigung, zehn Pinus sylvestris (Waldkiefer), sechs Quercus
robur (Stieleiche), finf Picea abies (Gemeine Fichte) und einer Carpinus betulus
(Hainbuche) zur Fallung genehmigt. Mit Schreiben vom 03.01.2023 der Gemeinde
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Zeuthen (Amt fur Bauen und Ortsentwicklung) sind fiir die gefallten Bdume 51 Er-
satzpflanzungen auf dem Grundstiick vorzunehmen. Es sind heimische Baumarten
mit mittlerer Baumschulqualitdt und einem Stammumfang von 14-16 cm zu ver-
wenden. Bei der Fallung sind die artenschutzrechtlichen Bestimmungen zu beach-
ten.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Tierwelt

Im Rahmen einer Ersteinschitzung zum Artenschutz!! wurde eine Betroffenheits-
abschéatzung relevanter Arten (Brutvogel, Arten des Anhang IV FFH-RL) auf Basis
einer einmaligen Vorortbegehung erstellt. Es wurde gepriift, ob Zugriffsverbote
nach § 44 BNatSchG fiir europaische Vogelarten und geschiitzte Arten/Artengrup-
pen nach Anhang IV der FFH-Richtlinie relevant werden kdnnen.

Insgesamt wurde eine Betroffenheit flir folgende die Artengruppen festgestellt:

Art/ Betroffenheit Untersuchungs
Artengruppe ~bedarf
Gebaudebriter | Geb&udebriter sind Arten, die Héhlungen, Spaben und Mischen an Gebauden ja

regelméflig wiederkehrend als Brutplatz nutzen. Diese Miststitten unterliegen einem
dauerhaften Schutz,

Die verhandene Bebouung befindet sich an einem stark durchgrinten Standort mit
einem hohen Anteill an Albdumen, v.a. Kiefern. Im Bereich der vorhondenen
Bebauung (z.B. im Carport) sind Vorkommen gebaudebritender Arten, insbesondere
des Hausrofschwanzes anzunehmen.

Beim Gebauderickbau kommi es zu Beeintréchtigungen von Brutvégeln, so dass eine
Verletzung von Verboten des § 44 BMatSchG nicht ausgeschlossen werden kann.

Baumhéhlen- Brutvégel in Boumh&hlen und —spalten nutzen diese Strulduren ahnlich wie ja
und Gebaudebriter regelmifiig wiederkehrend. Diese Miststatten unterliegen ebenfalls
Spabenbriter einem daverhaften Schutz. Ebenso geschitzt ist auch ausgeprigter Efeubewuchs an

Baumen und Geb&uden,

Im waldartigen Bestand on der Heinrich-Heine-Straffe 25a/b wurden Baume,
inshesondere Kiefern mit Spechthdhlen und Ausfaulungen festgestellt, die ein Potenzial
fur Baumhéhlen- und Spaltenbriter, wie z.B. Buntspecht, Star, Kleiber,
Gartenrotschwanz, Boumlaufer, Grauschnapper, Traverschnépper sowie mehrere
Meisenarten bieten.

Bei Baumféllungen von AltbGumen eder SchnitimaBnahmen im Plangebiet kénnen
Beeintrachfigungen von Hohlenbritern anzunehmen, so daoss eine Verletzung von
Verboten des § 44 BMat5chG nicht ausgeschlossen werden kann.

Freibriter Aufgrund der Strukfurierung der untersuchten Fldche ist dovon auszugehen, dass das ja
Plangebiet von Brutvogeln besiedelt wird, die ihr MNest in der Baum- oder
Strauchschicht, ggf. auch in der Krautschicht frei errichten. Diese Freinester sind im
Gegensatz zu Mestern von Héhlenbrifem nur socisonal, wihrend der Brutzeit
geschitzt, da die Mester in der Regel in jeder Brutperiode neu angelegt werden.

Die vorhandenen B&ume, insbesondere Koniferen, aber ouch die vorhandenen
Strawch- und Krautschicht bieten ein hohes Potenzial zum Verkemmen von
Freibritern, wie z.B. Mebelkrghe, Ringelfoube, Amsel, Buchfink, Grinfink,
Gartengrasmiicke, Giritz, Kloppergrasmicke, Mé&nchsgrasmicke, Nochfigall,
Rotkehlchen, Singdrossel, Steglitz, Zaunkdnig v.a.

Bei Beroumung des Plangebietes von Vegetotionsstrukturen kénnen Freinester
beschadigt oder zerstért werden. DarUber hinaus kann nicht ausgeschlossen werden,
dass sich gesomte Lebensrdume potenziell vorkommender Arfen im Bereich des
Plangebietes befinden, so doss der Verust von Lebensstatten zu prifen ist. Eine
Verletzung von Verboten des § 44 BMai3chG kann nicht ausgeschlossen werden.,

1 Trias Planungsgruppe, Stand Januar 2022
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Hedermausarten. Bei Fallung konn es daher zu Beeintrachfigungen von Quartieren
kemmen. Darbber hinaus besteht ggf. im Bereich der Gebaude ein Guartierspotenzial
fir gebdudebewohnende Federmause.

Eine Verletzung orenschutzrechticher Verbote noch § 44 BMat5chG kann nicht
ausgeschlossen werden.

Aartf Betroffenheit Untersuchungs
Arengruppe -bedarf
Fledeméuse Die Altbaume im Plongebiet bieten Quartierspotenzicle for  verschiedene ja

Zauneidechse Doz Plangebiet bietet nur in einigen Teiflachen (Rondbereiche) aufgrund der i)
vielfaligen Sirukturierung (Vegetotion in unterschiedlicher Hohe, gute Besonnung,
gute Versteckmiaglichkeiten im Bereich der niedrigen Vegetation und Sonnungsplétze,
sandige grabbare Bodenbereiche) ein Lebensraumpotenzial fir Zaouneidechsen.
Daher sollte zum Beginn der Akinvitéitszert der Art entschieden werden, ob nach einer
ersten Begehung eine Erfossung der Art Ober eine gesamfe Aldivititspericde
erforderlich wird.

Abb. 14: Abschatzung der Betroffenheit!2

Am 21.02.2022 wurde mit der Unteren Naturschutzbehérde (UNB LDS
21.02.2022) der notwenige 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 Einschatzung zum Potenzial fiir Zauneidech-
sen (1 Begehung im April) und eine Erfassung von Nestern der Waldameise (1 Be-
gehung im Marz) abgegeben (vgl. TRIAS 2022). Nachfolgend werden die Ergeb-
nisse des Artenschutzberichtes des Bliros Trias zusammengefasst wiedergegeben.
Weitere Ausfiihrungen kénnen dem Artenschutzbeitrag entnommen werden.

Brutvogel
»Im Rahmen der Brutvogelerfassungen 2022 wurden insgesamt 21 Brutvogelarten

im Untersuchungsgebiet und/oder angrenzenden Flachen festgestellt, davon die
Art Zilpzalp Mitte April ausschlieBlich als Brutzeitbeobachtung, wobei angenom-
men wird, dass es sich dabei noch um ziehende Vogel handelte. Weitere Arten
wurden nur einmalig als Brutzeitbeobachtung in angrenzenden Bereichen festge-
stellt, bei diesen Arten wird davon ausgegangen, dass sie aulRerhalb des Plange-
bietes als Brutvogel vorkommen. Dazu zdhlen die Arten Elster, Gartenbaumlaufer,
Hausrotschwanz und Kuckuck. Der Griinspecht wurde mehrmals verhort und ge-
sehen, im Plangebiet ist die Art Nahrungsgast.” (TRIAS 2022)

Fledermduse

»Es wurden flr 4 Arten neben der Jagdaktivitat auch Soziallaute nachgewiesen,
was auf Wochenstuben- und Paarungsquartiere der Arten GroRer Abendsegler,
GrolSes Mausohr, Breitfliigelfledermaus und Zwergfledermaus hinweist. Letztere
beide Arten nutzen bevorzugt Spalten an Gebauden als Quartiere.

Fiir den GrolRer Abendsegler besteht auch die Méglichkeit einer Winterquartiers-
nutzung in Baumhdohlen. Die Arten GrolRer Abendsegler, Miickenfledermaus, Rau-
hautfledermaus und Zwergfledermaus nutzen im Sommer Baumhdohlen und —spal-

12 Trias Planungsgruppe, Stand Januar 2022
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ten als Quartier. Bei dem vorhandenen Baum- und Gebdudebestand kann von ei-
nem hohen Quartierspotenzial ausgegangen werden. Fiir das Grofe Mausohr und
den GroRen Abendsegler besteht im Gebiet Wochenstubenverdacht.” (TRIAS
2022)

Zauneidechsen

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

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

2.5 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Landschaftsbild und Erholungsnutzung stehen in engem Zusammenhang mitei-
nander. Das Erlebnis- und Erholungspotential einer Landschaft wird danach beur-
teilt, inwieweit die Landschaft die Bedirfnisse der Erholungssuchenden nach
Ruhe, Entspannung, visuellem Genuss und Bewegung befriedigen kann.

Als Bewertungsmalistabe 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 Naturndhe der Landschaft zugrunde gelegt.

Das Plangebiet ist durch bereits bebaute Flachen gepragt. Eine direkte Verbindung
zu weiteren Freirdumen in der Nadhe ist nicht erkennbar. Das Plangebiet ist viel-
mehr in die vorhandenen und umgebenen Siedlungsflachen eingebunden. Land-
schaftsbildpragende Elemente im Plangebiet sind die Baumbestdnde.
Erholungsnutzung findet im Plangebiet lediglich durch die derzeitigen Bewohner
statt. Das Geldnde steht in Privateigentum und ist fiir die Offentlichkeit nicht zu-
ganglich, es hat keine Funktion fiir die 6ffentliche Erholung.

Bewertung des Ort- und Landschaftsbildes

Hinsichtlich der Kriterien Vielfalt, Eigenart und Naturndhe wird das Landschafts-
bild als gering eingestuft.

Prognose der Auswirkungen durch das Vorhaben

Baubedingte Auswirkungen
Baubedingte Beeintrachtigungen treten zum einen in Form von Baustellenverkehr
und zum anderen durch den Verlust von Baumen auf.

Anlagebedingte Auswirkungen

Anlagebedingte Beeintrachtigungen sind durch die geplanten baulichen Anlagen
zu erwarten, da sich das Landschafts- bzw. Ortsbild durch neue Gebdude, Neben-
anlagen und Stellplatze verandern wird. Die baulichen Veranderungen in Folge
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des Bebauungsplanes werden zu einer baulichen Verdichtung des Plangebietes
und - zundchst - zur Beseitigung des vorhandenen Baum- und Strauchbestandes
fiihren. Insgesamt wird das Plangebiet neu strukturiert und durch hochwertige
Gebaude ersetzt. Dies tragt zur Verbesserung des Ortsbildes im Plangebiet bei.
Die zu fallenden Baume werden im Bereich des Plangebietes nachgepflanzt. Ent-
lang der Grundstilicksgrenze werden zudem grof3ziigige Hecken bzw. Strauchge-
holze gepflanzt. Zwar wird sich das Ortsbild durch die Bebauung verdandern, je-
doch wird die Bebauung in ortstypischer Bauweise erstellt und eingegriint. In Ver-
bindung mit dem 6stlichen Wohngebiet wird es als Erganzung und Abrundung des
Ortsbildes wahrgenommen. Insgesamt sind die Auswirklungen auf das Orts- und
Landschaftsbild als gering einzustufen.

Betriebsbedingte Auswirkungen
Betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

2.6  Schutzgebiete
Im Plangebiet sind keine naturschutzrechtlichen Schutzgebiete vorhanden.
2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgitern sind Gliter zu verstehen, die Objekte von
gesellschaftlicher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archaolo-
gische Schatze darstellen und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben einge-
schrankt werden kdnnte.

Im Plangebiet befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Sach- und Kul-
turguter.

Prognose der Auswirkungen durch das Vorhaben

Baubedingte Auswirkungen

Sollte sich wahrend der Bauarbeiten der Verdacht auf das Vorkommen von Bo-
dendenkmalen (Materialfunde, Bodenverfarbungen) einstellen, sind die Arbeiten
einzustellen, der Verdacht zu klaren und die eventuellen Funde zu sichern. Ein-
griffe in das Schutzgut werden auf diese Weise vermieden. Weitere Konflikte ent-
stehen durch die Planung nicht.

,Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale wie Steinsetzungen, Mauerwerk, Erdver-
férbungen, Holzpfihle oder Holzbohlen, Tonscherben, Metallsachen, Miinzen, Kno-
chen u. d. entdeckt werden, sind diese unverziiglich dem Brandenburgischen Lan-
desamt fiir Denkmalpflege und Archéologischen Landesmuseum (BLDAM), Abt.
Bodendenkmalpflege, AufSenstelle Cottbus, oder der unteren Denkmalschutzbe-
hérde 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
unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die
Erhaltung des Fundes zu schiitzen (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

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

Anlagebedingte Auswirkungen
-nicht zu treffend-
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Betriebsbedingte Auswirkungen
-nicht zu treffend-

2.8 Schutzgut Mensch

Die bisherigen Untersuchungen und Bewertungen der Schutzgtiter erfolgten auch
aus anthropozentrischer Perspektive, so dass die Analyse des Umweltzustandes
insgesamt an den Interessen des Menschen orientiert ist. Zur Vermeidung von
Wiederholungen wird daher auf die genannten Kapitel verwiesen.

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch sind Aspekte wie Gesundheitsvor-
sorge, Wohnqualitat, Erholung und Freizeit, Luftschadstoffe, Gerliche, Lichtimmis-
sionen, Larmimmissionen, Erschiitterungen zu bericksichtigen. Grundsatzlich sind
die Anforderungen an gesundes Wohnen und Arbeiten entsprechend dem BauGB
zu erfillen.

Bestand und Bewertung

Auf die im Hinblick auf Gesundheit relevante lufthygienische und bioklimatische
Situation wurde bereits in Kapitel 2.3 (Schutzgut Klima/ Luft) hingewiesen.
Erholungsnutzung hangt vom Erlebnis- und Erholungspotenzial einer Landschaft
ab und steht daher im engen Zusammenhang mit der Qualitat des Landschaftsbil-
des (s. Kapitel 2.5).

Insgesamt sind im Plangebiet keine Immissionen hinsichtlich Luft-, Gerliche und
Licht bekannt. Das Plangebiet ist bereits durch eine bauliche Nutzung vorgepragt.
Verkehrsimmissionen entstehen lediglich durch die Anwohner selbst sowie durch
die angrenzende Heinrich-Heine-Stralle. Die Anforderungen an gesunde Wohnver-
héltnisse sind gegeben. Gesundheitliche Beeintrachtigungen sind durch die aktu-
elle Wohnnutzung nicht zu erwarten.

Prognose der Auswirkungen durch das Vorhaben

Grundsatzlich wird davon ausgegangen, dass alle Schutzglter und Untersuchungs-
gegenstdande vor dem Horizont der Interessen und vor dem Blickwinkel des Men-
schen aus geprift werden.

Baubedingte Auswirkungen

Das Vorhaben fiihrt baubedingt zu Emissionen aus KFZ-Verkehr (z.B. Larm und Ab-
gase), die sich direkt auf die menschliche Gesundheit auswirken kénnen. Wenn-
gleich diese nur liber einen begrenzten Zeitraum erfolgen.

Anlagebedingte Auswirkungen
Anlagebedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Vielmehr fiihrt die Auswei-
sung eines neuen Wohngebietes zu gesunden Wohnverhaltnissen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Die betriebsbedingten Auswirkungen lassen erwarten, dass es bei einer Bebauung
des Plangebietes zu einer hoheren Verkehrsbelastung im Plangebiet sowie an den
An- und Abfahrtswegen kommen wird. Zukiinftig wird das Baugebiet in das Wege-
netz eingebunden und ein Spielplatz flr das Gebiet errichtet. Des Weiteren wird
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ein Fitnessparcour mit 5 Geraten im Bereich der Heinrich-Heine-StraRe 29 errich-
tet. Zudem soll der Gehweg zwischen dem Ausgang der Seeresidenz und dem Ki-
tagelande, bis zur SeestraRe ausgebaut und mit Ruhezonen neugestaltet werden.
Des Weiteren soll eine Steganlage am Zeuthener See errichtet werden.

2.9 Wechsel- /Kumulationswirkung

Zu Uberpriifen sind die bestehenden Wechselwirkungen zwischen biotischen und
abiotischen Faktoren, den Schutzgilitern Mensch und Kultur- bzw. Sachgilitern.

Die schutzgutbezogene Berlicksichtigung von 6kosystemaren Wechselwirkungen
erfolgt aufbauend auf den planungsrelevanten Erfassungs- und Bewertungskrite-
rien Uber die Funktion der Schutzglter. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass
die schutzgutbezogene Erfassung bereits Informationen tiber die funktionale Be-
ziehung zu anderen Schutzgitern und Schutzgutfunktionen beinhaltet. Somit wer-
den lber den schutzgutbezogenen Ansatz indirekt 6kosystemare Wechselwirkun-
gen erfasst.

Im Plangebiet fiihrt die Uberbauung von Béden zwangslaufig zu einem Verlust der
Funktionen dieser Béden, wozu auch die Speicherung von Niederschlagswasser
zahlt. Hierdurch erhoht sich der Oberflachenwasserabfluss, wahrend die Versicke-
rung unterbunden wird. Eine Verstarkung der erheblichen Umweltauswirkungen
durch sich negativ verstarkende Wechselwirkungen ist im Bebauungsplan nicht zu
erwarten.

Die besonderen Nutzungsbedingungen im Plangebiet flihren im Verhéltnis der be-
trachteten Schutzgiiter zu einem besonderen Gewicht der anthropogenen Ein-
flisse. Folgende Tabelle stellt die potentiellen Wechselwirkungen der Schutzgtiter
dar:
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Beeintrachtigung von Potenzielle Auswirkungen auf die Schutzgiiter

Mensch keine

Tiere und Pflanzen sowie biologische

e Nahrungsgrundlage / Lebensraum / Schutz
Vielfalt

(Tiere)
e  Gesellschaft, Konkurrenz, Schutz (Pflanzen)

e  Bodenbildung, Nahrstoff- und Schadstoff-
entzug, Erosionsschutz (Boden)

Wasser (Grundwasserneubildung) e Versiegelung von Flachen (Mensch)

e Lebensraum / Ndhrstoffversorgung (Tiere
und Pflanzen)

Flache und Boden (Versiegelung, Inan-

e Lebensgrundlage (Mensch, Tiere und Pflan-
spruchnahme)

zen)

e Lebensraum / N&hrstoffversorgung (Tiere
und Pflanzen)

° Retentionsvermogen, Grundwasserstand
(Wasser)

Klima/ Luft (kleinklimatische Verdnde-

e Lebensraum (Tiere und Pflanzen)
rungen)

e Lebensgrundlage (Mensch, Tiere und Pflan-
zen)

Orts- und Landschaftsbild (Verdnderung

) e Lebensraumstrukturen (Tiere und Pflanzen)
Landschaftsbild)

e  Erholungsfunktion (Mensch)

Kulturgiliter und sonstige Sachguter e keine

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Gemal Anlage 1 Nr. 1 Buchstabe ff BauGB sind kumulative Wirkungen bei der Be-
urteilung der Auswirkungen zu bericksichtigen.

Ostlich des Plangebietes befindet sich der Bebauungsplan Nr. 118. Ziel des Bebau-
ungsplanes war die Errichtung altersgerechter Wohnungen. Das Vorhaben wurde
bereits umgesetzt.

Negative Auswirkungen auf die Planung des Bebauungsplanes 118-2 sind nicht zu
erwarten. Vielmehr erganzen sich die Planungen und bilden ein Gesamtbild. Im
Rahmen des Bebauungsplanes 118-2 werden Flachen des B-Planes 118 liberplant
bzw. an diese angekniipft.
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3 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes,
3.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung des Vorhabens

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes werden Neubautatigkeiten verbunden
sein. Damit sind die in den vorangegangenen Kapiteln ermittelten und beschriebe-
nen Umweltauswirkungen verbunden:

e Eingriffe in das Schutzgut Boden ca. 0,3 ha
e Verlust von Vegetationsflaichen und Baumen
e Beeintrachtigung/ Verlust von Lebensraumen fir Tiere

3.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens

Ohne die Aufstellung des Bebauungsplanes wiirden die bestehenden Gebaude
und Baum- und Vegetationsbestdnde erhalten bleiben. Damit blieben die Durch-
lassigkeit der Boden und ihre Bedeutung fiir entsprechende Tier- und Pflanzenar-
ten und das Kleinklima erhalten. Die Nutzungsart der Grundstlicke als Wohnbau-
flache @ndert sich durch das Vorhaben nicht.

3.3 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Anderweitige Planungsmoglichkeiten bestehen im Verzicht auf die Planung oder
in der Anderung des NutzungsmaRes.

Standortalternativen

Da es sich um ein konkretes Vorhaben, mit Umnutzungscharakter und Bestands-
bebauung handelt werden keine Standortalternativen vorgelegt.

Konzeptalternativen

Im Rahmen der Vorarbeiten zum Bebauungsplan wurden stadtebauliche Konzepte
erarbeitet und in den entsprechenden Gremien diskutiert. In Abstimmung mit
dem Auftraggeber und der Gemeinde wurde ein abschlieRendes Konzept (siehe
Abb. 9) gewahlt.

3.4 Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen

Erhebliche Auswirkungen nach § 1 Abs. 6 Nummer 7 Buchstabe j BauGB beziehen
sich auf Auswirkungen, die unbeschadet der Regelung des § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) aufgrund der Anfalligkeit der nach dem vor-
habenbezogenen Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfille oder
Katstrophen zu erwarten sind, auf die Schutzgiiter gema § 1 Abs. 6 Nr.7a - d
und i, das sind:

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft,
Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft
und die biologische Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes,

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesund-
heit sowie die Bevolkerung insgesamt,
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d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgi-
ter,
e) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umwelt-
schutzes nach den Buchstaben a bis d.
Gegenstand der Festsetzungen ist eine Wohnbauflache fir altersgerechte und ge-
nerationsiibergreifende Wohnnutzung. Fir diese Nutzung besteht keine Anfallig-
keit flir schwere Unfalle oder Katstrophen. Nachteilige Auswirkungen durch ent-
sprechende Unfallereignisse oder Katastrophen konnen ausgeschlossen wer-
den.Vermeidungs- und VerringerungsmaRnahmen

3.5 Schutzgut Klima und Luft

Anlagebedingte Mafinahmen

Die Erhaltung von Vegetationsflachen und Gehoélzen, der luft- und wasserdurch-
lassige Aufbau von Teilen der befestigten Flachen (insbesondere Stellpldtze) und
die Versickerung der Niederschlage vor Ort dienen der Minderung des Eingriffes
in das Lokalklima.

3.6  Schutzgut Fliche und Boden

Bauzeitliche MafSnahmen

Mit dem Ziel des Bodenschutzes sollen zur Vermeidung unnoétiger Bodenverdich-
tungen wahrend der Bauzeit alle Baustelleneinrichtungen ausschlief8lich auf zu-
kiinftig versiegelten Flachen untergebracht werden. Auch durch Teilversiegelung
statt durch Vollversiegelung von Wegen und Stellflachen lassen sich Eingriffe in
den Boden vermeiden beziehungsweise minimieren.

Anlagebedingte Mafinahmen

Infolge der Festsetzungen des Bebauungsplanes werden etwa 0,3 ha Flachen
Uberplant. Durch die TF Nr. 15 genannte Ausgleichsmalinahmen kann eine Auf-
wertung der Boden erreicht werden. Des Weiteren werden im Plangebiet (VEP)
nicht mehr bendtigter Flachen und Gebaude zuriickgebaut. Hierbei handelt es sich
um das Bestandsgebdude im Bereich des WA 2 und deren Nebenanlagen.

3.7 Schutzgut Wasser

Anlagebedingte Mafinahmen

Die Erhaltung von Vegetationsflachen sowie die Anwendung von wasserdurchlas-
sigen Bauweisen bei einem Teil der versiegelten Flachen mindern den Eingriff in
den Wasserhaushalt.

Zur Vermeidung des Eingriffes in den Wasserhaushalt ist das auf den versiegelten
bzw. teilversiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser im Plangebiet zu
versickern. Dadurch bleibt das anfallende Niederschlagswasser dem lokalen Was-
serhaushalt erhalten. Das im Bereich der geplanten Gebaude anfallende Schmutz-
wasser wird einer ordnungsgemalien Entsorgung zugefiihrt.
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Die Versiegelung der Bebauungsflachen sollte auf ein notwendiges Mindestmal}
beschrankt werden, um die Grundwasserneubildung méglichst wenig zu beein-
trachtigen. Das anfallende Niederschlagswasser sollte unter Beachtung des § 54
Abs. 4 Satz 1 BbgWG zur Versickerung gebracht werden. Hierfir sich im Plange-
biet Versickerungsmulden und Rigolen Systeme vorgesehen.

Betriebsbedingte MafSnahmen
Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird einer ordnungsgemafien Ent-
sorgung zugefiihrt.

3.8 Schutzgut Pflanzen- und Tierwelt, biologische Vielfalt

Bauzeitliche MafSnahmen

Zur Vermeidung zusatzlicher Eingriffe sollen wahrend der Bauzeit alle Baustellen-
einrichtungen ausschlieRlich im Baugebiet auf gegenwartig oder zukinftig versie-
gelten Flachen untergebracht werden.

Anlagebedingte Mafinahmen

Zur Minimierung des Eingriffes in das Schutzgut Arten / Biotope sind Bauflachen
und Nebenanlagen auf ein Mindestmal} zu reduzieren. Auf diese Weise werden
moglichst groRe Anteile an Vegetationsflachen erhalten.

Ein Teil der Strauchbestande an der slidlichen und siidwestlichen Grundstiicks-
grenze kann erhalten werden. Die Strauchbestande werden durch Neuanpflanzun-
gen erganz. Dementsprechend werden im Bebauungsplan Flachen fir die Erhal-
tung bzw. fiir die Anpflanzung von Geholzen mit einer Breite von 4 bis 5 m festge-
setzt. Durch die Anlage neuer und den Erhalt der Griinstrukturen kénnen entspre-
chende Schutzfunktion als Niststatte fir Gebisch- und Staudenbriiter erhalten
bzw. neu hergestellt werden. Entsprechend der Empfehlung der Artenschutzun-
tersuchung finden vor allem dicht wachsende und teils bedornte Straucher Ver-
wendung (z.B. Wildrosen, Feuerdorn, Liguster, Berberitze u.a.), es sind Arten aus
einer Pflanzliste zu verwenden, die Teil der Festsetzung ist. Im Plangebiet sind zu-
dem 51 Baume zu pflanzen. Diese Baumpflanzungen sind eine Auflage, die im
Rahmen einer Fallgenehmigung erteilt wurde.

Tierwelt

MaRnahmen fiir europarechtlich geschiitzte Arten

Im Rahmen des Verfahrens wurde ein Artenschutzbeitrag (Trias Planungsgruppe,
Stand Oktober 2023) erstellt, um nachzuweisen, dass die Planung nicht an arten-
schutzrechtlichen Verbotstatstanden scheitert und damit umsetzbar und im Sinne
des § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich ist. Im Ergebnis wurde eine Betroffenheit der
Artengruppen Brutvogel und Fledermause festgestellt.

Zur Vermeidung von Zugriffsverboten sind folgende MaRnahmen vorzusehen:
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VASB 1 — Bauzeitenregelung fiir FallmalRhahmen und Geholzriickschnitt sowie fiir
AbrissmalRnahmen

FallmaBnahmen und Geholzriickschnitt sowie fir Abrissmalinahmen nur auler-
halb der Brutzeit von Végeln und Wochenstubenzeit von Flederméausen, also in
einem Zeitraum zwischen 01.10. und 28.02. moglich

VASB 2 — Baumkontrolle vor Fallung

Baumbkontrolle vor Fallung mittels Hubsteiger und Endoskop, da eine Winterquar-
tiersnutzung durch GroRRe Abendsegler nicht ausgeschlossen werden kann

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

Kontrolle auf Fortpflanzungs- und Ruhestatten im/am Geb&dude im leergezogenen
Zustand, da ein Verdacht auf Fledermausquartiere besteht;

VASB 4 — Schutz und Erhalt von Gehdlzstrukturen

Schutz und Erhalt von Geholzstrukturen, insbesondere im Bereich der nicht fir die
Anlage der Gebaude bzw. Baugruben und befestigten AuRenanlagen erforderli-
chen Flachen;

VASB 5 — Beratung und artenschutzrechtliche Baubegleitung (OBB)

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

Verluste von dauerhaft genutzten Fortpflanzungs- und Ruhestéatten sind durch
vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF) zu kompensieren.

ACEF 1 — Ersatzkasten fiir Spalten- und Hohlenbriter

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

Art Stck. | Anbieter/ Firma | Typ/ Artikelnummer/ Link
Star 2 | Haosselfeldt Nistkasten fiir Stare & Gartenrotschwéinze/ STH zur Anbringung an Béumen
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 Baumen
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/

,Die Umsetzung der MaRnahme hat unmittelbar nach erfolgter Baumfallung, spa-
testens bis Beginn der ndchsten Brutperiode (bis 28.02.) in Abstimmung mit einer
einzusetzenden Umweltbaubegleitung zu erfolgen und ist iber ein Monitoring
nachzuweisen.

Als Standort fir die Anbringung der Ersatzkdsten eignen sich der zu erhaltende
Baumbestand (vgl. VASB 4) bzw. die geplanten Neubauten fiir Gebdudekasten
(Haussperling).
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Der Bedarf an Ersatzkdsten wird nach Durchfiihrung der Baumkontrolle vor Fal-
lung bzw. der Geb&dudekontrolle vor Abriss im leergezogenen Zustand (VASB 2 und
VASB 3) aktualisiert.” (TRIAS 2022)

Der im Artenschutzbeitrag empfohlenen MaRnahme zur Herstellung von Griin-
strukturen AASB 1 wird im Bebauungsplan gefolgt und entsprechenden Festset-
zungen zum Anpflanzen und Erhalt gemals § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB gesi-
chert.

AASB 1 — Wiederherstellung flachiger Geblischstrukturen fir Brutvogel

»,Durch die BaumalRnahme entsteht ein Verlust von (zusammenhangenden) Ge-
bischflachen, die als Niststatte fiir Gebiisch- und Staudenbriiter (Amsel, Monchs-
grasmicke und Rotkehlchen u.a. Arten) sowie als Tagesruhestatte von Haussper-
lingen dienen.

Kann durch den Erhalt von zusammenhangenden Geblschflachen (vgl. VASB 4 —
Schutz und Erhalt von Gehdlzstrukturen) bereits der Verlust von ca. 380 m? ver-
mieden werden, so werden auf Grundlage der Planung weitere ca. 270 m? Ge-
blschflachen nach Beendigung der BaumaRRnahmen durch Neuanpflanzungen
wiederhergestellt werden. Um eine entsprechende Schutzfunktion als Niststatte
fiir Gebisch- und Staudenbriiter zu ermdglichen, sind die Pflanzungen in einer
Breite von 4-5 m entsprechend den Bestandspflanzungen anzulegen. Zu verwen-
den sind vor allem dicht wachsende und teils bedornte Straucher (z.B. Wildrosen,
Feuerdorn, Liguster, Berberitze 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
Flachen werden fiir die vorkommenden Brutviégel und Fledermause keine Zu-
griffsverbote nach § 44 BNatSchG als einschlagig bewertet.

Sollten im Rahmen der eingehenden Baum- und Gebdudekontrolle Fledermaus-
quartiere festgestellt werden, so sind in enger Abstimmung mit der unteren Na-
turschutzbehorde weitere MalRinahmen erforderlich.

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

Der im Artenschutzbeitrag empfohlenen MaRRnahme zur Sicherung bzw. Neuan-
pflanzung von Gehdlzflaichen (MaBnahmen VASB 4 und AASB 1 werden im Bebau-
ungsplan durch Festsetzungen zum Anpflanzen und Erhalt gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25
a und b BauGB gesichert. Die tbrigen Mallnahmen werden im Durchfiihrungsver-
trag geregelt bzw. es erfolgen Auflagen im Zuge der nachfolgenden Abriss- und
Baugenehmigungen.

Weitere Hinweis zum Artenschutz seitens der Unteren Naturschutzbehorde

Bei allen kiinftigen Vorhaben, die den Abriss eines Gebaudes, den Um- oder Aus-
bau von Dachgeschossen sowie Fassaden oder die Fallung eines Baumes beinhal-
ten, ist in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehorde vor der MaRnahme
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eine Prifung der Belange des Artenschutzes durch einen Sachverstandigen durch-
zufiihren und in Form eines Kurzgutachtens zu ibermitteln.” (Stellungnahme vom
08.08.2022).

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

3.9 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Anlagebedingte MafSinahmen

Die Erhaltung von Vegetation und Geholzen (s.o. - Biotope und Arten), die Pflan-
zung von Baumen und Strauchern und die Herstellung eines Spielplatzes dienen
der Wahrung des Landschaftsbildes.

3.10 Schutzgut Mensch

Fiir das Schutzgut Mensch entstehen aller Voraussicht nach keine Konflikte.
3.11 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Fiir Kultur- und Sachgiter entstehen voraussichtlich keine Konflikte.

3.12 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 auBerhalb des VEP 1.211 23%

Tab. 1: Flachenbilanz

3.13 Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen

Unter Berticksichtigung der Schutzgutbezogenen MaRnahmen zur Vermeidung
und Verringerung nachteiliger Auswirkungen ergeben sich mit Umsetzung der Pla-
nung nennenswerte Beeintrachtigungen lediglich fir die Schutzgliter Boden und
Flache sowie Biotope und Arten durch den dauerhaften Verlust von Vegetations-
flachen. Eine Verstarkung der erheblichen Umweltauswirkungen ist im Bebau-
ungsplan nicht zu erwarten.

Ubersicht der erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen und geplanter Ge-
genmallnahmen

Folgende Tabelle stellt die Schwere der Beeintrachtigung dar:
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Schutzgut

Eingriff

Vermeidung/ Verringerung

Ausgleich/ Ersatz

Stadt

Land
BREHM

Erheblichkeit

Boden und Versiegelung Abbruch von vorhanden Ge- | min. 51 Baum- Kein erheblicher
Flache bduden im Bereich des Vor- pflanzungen (Auf- Eingriff
habens, Pflanzung von Bau- lage Fallgenehmi-
men und Strauchern, Erhalt gung, Erhaltung
von Gehdlzstrukturen, Teil- und Anpflanzung
versiegelung von Wegen und | von Geholzflachen
Stellplatzen
Wasser Beeintrachtigung des Erhalt von Vegetationsfla- Kein erheblicher
Wasserhaushalts durch chen, Teilversiegelung von Eingriff
Entzug des Nieder- Wegen und Stellplatzen
schlagswassers auf ver- Versickerung des Nieder-
siegelten Flachen schlagswassers im Plangebiet
(Mulden- und Rigolen Sys-
teme)
Biotope Verlust von Vegetations- Neuanlage von Baum- und min. 51 Baum- Kein erheblicher
flache (Baum- und Strauchpflanzungen, Erhalt pflanzungen (Auf- Eingriff
Strauchflachen) bestehender Gehdlzstruktu- lage Fallgenehmi-
ren gung, Erhaltung
und Anpflanzung
von Geholzflachen
Arten Verlust von Vegetations- Neuanlage von Baum- und min. 51 Baum- Kein erheblicher
flache (Baum- und Strauchpflanzungen, Anbrin- | pflanzungen (Auf- Eingriff
Strauchflachen) und da- gen von Nisthilfen fiir Vogel lage Fallgenehmi-
mit Niststatten gung, Erhaltung
und Anpflanzung
von Geholzflachen
Klima und geringfugiger Verlust von | Erhaltung von Geholzbestan- Kein erheblicher
Luft klimatisch entlastenden den u. Vegetationsflachen, Eingriff
Flachen Teilversiegelung statt Voll-
versiegelung von Wegen und
Stellflachen, Versickerung
der Niederschlage vor Ort,
Neupflanzung von Baumen
und Strauchern
Orts- und Beseitigung von Geholz- Begriinung des Plangebie- | min. 51 Baum- Kein erheblicher
Landschafts- bestanden tes mit Bdumen und Striu- | pflanzungen (Auf- Eingriff
bild chern lage Fallgenehmi-
gung, Erhaltung
und Anpflanzung
von Geholzflachen
Mensch Kein Eingriff Kein erheblicher
Eingriff
Kultur- und Kein Eingriff Kein erheblicher
Sachgiiter Eingriff
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4 Grunordnerische Festsetzungen

Zur Gewahrleistung der Kompensationsmalnahmen im Plangebiet werden nach-
folgende griinordnerische Festsetzungen bestimmt, die in den Bebauungsplan
Ubernommen 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)

Erlduterung

Zur Minimierung der Versiegelung und Erhaltung der Bodenfunktionen, insbeson-
dere im Hinblick auf die Niederschlagswasserversickerung, sollen Wege und Stell-
platze im Luft- und Wasserdurchladssiger Bauweise hergestellt werden.

Textfestsetzung 15:

Auf den festgesetzten Flichen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sons-
tigen Bepflanzungen sind fldchige Anpflanzungen von Laubgehélzen (Stréduchern)
mit mindestens 1 Strauch pro 1 m? anzulegen. Es sind Arten aus der Pflanzliste zu
verwenden. Innerhalb der Fléiche mit der Bezeichnung "a" sind zusdtzlich mindes-
tens drei Bdume zu pflanzen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Erlduterung
Ein Teil der Strauchbestande an der siidlichen und stidwestlichen Grundstlicks-

grenze kann erhalten werden. Die Strauchbestdande werden durch Neuanpflanzun-
gen erganz. Dementsprechend werden Flachen fiir die Erhaltung bzw. fir die An-
pflanzung von Gehdlzen mit einer Breite von 4 bis 5 m festgesetzt. Durch die An-
lage neuer und den Erhalt der Griinstrukturen kénnen entsprechende Schutzfunk-
tion als Niststatte fur Geblisch- 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, Berberitze u.a.), es sind Arten aus einer Pflanzliste zu verwen-
den, die Teil der Festsetzung ist.

Auf der Flache zum Anpflanzen an der westlichen Grundstiicksgrenze sind zusatz-
lich drei Baume zu pflanzen. Diese Bdume sind Teil der Ausgleichspflanzungen, die
fiir die zu fallenden Baume zu leisten sind. Die Vorgaben des Brandenburgischen
Nachbarrechtsgesetzes sind zu beachten., d.h. ein Mindestabstand von 4 m zur
Grundstiicksgrenze ist einzuhalten.

13 Bauvorhaben Erweiterung Seeresidenz Zeuthen, Artenschutzgutachten, TRIAS Planungsgruppe, Glienicke
Nordbahn, 16.02.2023

Stadt
Land
BREHM

Seite 40 von 46



Gemeinde Zeuthen, Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 118-2

,Heinrich-Heine-StraRe I1“ Stadt
. . Land
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag BREHM

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
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5 Zusatzliche Angaben

5.1 Technische Verfahren, Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der An-
gaben

Technische Verfahren

Zur Beurteilung der Planung aus Sicht von Natur- und Landschaftsschutz greift der
landschaftspflegerische Fachbeitrag auf vorhandene Pléne, Luftbilder, Gutachten,
Untersuchungen, Gesetze und Handlungsanleitungen fiir die Bewertung der rele-
vanten Daten (siehe Literaturliste) zuriick.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben. Wei-
tergehende landschaftsokologische Bewertungen und prognostizierten Auswir-
kungen auf das Lokalklima beruhen auf Einschatzungen oder allgemeine Annah-
men, wenn hierfiir keine Fachgutachten vorlagen.

5.2 MaRBnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen

Die Stadte und Gemeinden sind verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkun-
gen, die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitpldane eintreten, zu Gberwachen,
um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu er-
mitteln und in der Lage zu sein, geeignete MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen
(vgl. § 4c BauGB).

Bei der Umsetzung des Vorhabens sind insbesondere Artenschutzrechtliche MaR3-
nahmen zu beachten und durch eine 6kologische Baubegleitung zu begleiten:
,Die Umsetzung der artenschutzrechtlichen MafSnahmen hat in enger Abstimmung
mit einer 6kologischen Baubegleitung zu erfolgen. Zu den Aufgaben der OBB gehé-
ren:

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

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

e Abstimmung lber die Lage sowie Monitoring der Umsetzung der Ersatz-
niststatten fur 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 fiir Bauen

und Ortsentwicklung) unaufgefordert bis zum Herbst 2024 nachzuweisen.

Die Ausfuihrung der Artenschutzmafnahmen ist nach Beendigung der BaumaR-

nahme zu Gberprifen. Die Gemeinde Zeuthen ist fiir die Funktionskontrolle der

Vermeidungs-, Minimierungs-, und AusgleichsmaRnahmen zum Artenschutz ver-

antwortlich.
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6 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

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 Seestralle.

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.

Auf Grundlage des Bebauungsplans 118 sind in den letzten Jahren auf dem Grund-
stiick Heinrich-Heine-Stralle 28 - 30 Gebadude 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
grofde Nachfrage nach Wohnraum. Vor diesem Hintergrund wurde durch das Un-
ternehmen Schiitz Baugesellschaft mbH bei der Gemeinde ein Antrag zur Aufstel-
lung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, fir die sidwestlich an das Plan-
gebiet 118 angrenzenden Flache, gestellt.

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll die bestehende Bebauung da-
mit nach Stiden abgerundet werden.

Ziel und Zweck des B-Plans ist die bauplanungsrechtliche Sicherung und Erweite-
rung der ,,Senioren Residenzen”. Entsprechend den genannten Zielen soll das
Plangebiet als Wohngebiet ausgewiesen werden, um weitere altersgerechte als
auch generationsiibergreifenden Wohnraum inklusive arztlicher Versorgung zu
schaffen. Die Festsetzungen zum Mal der Nutzung und zur Gberbaubaren Grund-
stiicksflache orientieren sich an den geplanten Gebduden.
Ausgewiesen werden sollen entsprechend der benannten Entwicklungsziele im
Einzelnen:

e Allgemeines Wohngebiet gemal} § 4 BauNVO

e Verkehrsflachen und

e Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11

BauGB)

Das Aufstellungsverfahren wird unter Anwendung der Vorschriften des § 13a
BauGB (Bebauungspldne der Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren
durchgefihrt. Im beschleunigten Verfahren wird normalerweise von der Durch-
fliihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB einschlielich Umweltbe-
richt nach § 2a BauGB sowie von der Uberwachung nach § 4 c BauGB abgesehen.
Hierbei wurde freilich entschieden, eine regelgerechte Umweltprifung durchzu-
flihren. Von der Anwendung der Eingriffsregelung wird gemall § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB hingegen abgesehen.
Erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt sind durch die Bebauung nicht zu erwar-
ten. Insgesamt ist mit Eingriffen in die Schutzgiter Fliche und Boden sowie Vege-
tation zu rechnen. Die Beseitigung von Baumen ist genehmigungspflichtig und re-
gelt sich nach der aktuell gliltigen Baumschutzsatzung der Gemeinde Zeuthen.
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7 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
4. Januar 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 6)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom

21. November 2017 (BGBI I. S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) Artikel 2 des Gesetzes vom 14.
Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (PlanZV) vom 18.12.1990, zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBauO) In der Fassung der Bekanntma-
chung vom 15. November 2018 (GVBI.I/18, [Nr. 39]), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 9. Februar 2021 (GVBI.1/21, [Nr. 5])

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI.
I, S.2542), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember
2022

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt
gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. 1 S. 1353)

Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt gedndert durch Artikel 4
des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) Artikel 14 des Gesetzes
vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunrei-
nigungen, Gerdusche, Erschitterungen und dhnliche Vorgidnge (Bundes-Im-
missionsschutzgesetz - BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17. Mai 2013 (BGBI. I S. 1274), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 3 des
Gesetzes vom 19. Oktober 2022 (BGBI. I S. 1792) Artikel 1 des Gesetzes vom
24. September 2021 (BGBI. | S. 4458)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdanderungen und zur Sanierung
von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz — BBodSchG) vom 17. Marz 1998
(BGBI. I S. 502), zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021
(BGBI. I S. 306)

Baumschutzsatzung der Gemeinde Zeuthen (Hrsg.) (2007): Satzung zum
Schutz von Bdumen, Hecken und Strauchern in der Gemeinde Zeuthen, Stand
19.12.2007
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