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1

1.1

GRUNDLAGE UND VERFAHRENSABLAUF

Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen folgende Gesetze und Verordnungen zugrunde:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt gedndert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1817,
1824), in Verbindung mit dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 27.08.1997 (BGBI. I. S. 2141,1998 S.137)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung von Grundstiicken (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I. S. 132),
gedndert durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April
1993 (BGBI. I. S. 466)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane Uber die Darstellung des Plan-
inhaltes (Planzeichenverordnung) vom 30. Juli 1991 (BGBI. I. S. 1401)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 16.07.2003 GVBI.I/03 S.210, §§ 65, 67
gedndert durch Gesetz zur Anderung der Brandenburgischen Bauordnung vom
09.10.2003 (GVBI.I/03 S.273)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz
BNatSchG) in der Fassung vom 25. Marz 2002, BGBI | 2002, 1193, zuletzt geéndert
durch Art. 2 G v. 21.12.2004; 20051 186

Gesetz Uber den Naturschutz und die Landschaftspflege im Land Brandenburg
(Brandenburgisches Naturschutzgesetz - BbgNatSchG) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 6. August 2004 (GVBI.I/04 S.350)

Kommunalverfassung des Landes Brandenburg vom 15. Oktober 1993 (GVBI. I. S.
398) in der derzeit gliltigen Fassung

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 27. Juli 1957, BGBI | 1957, 1110, 1386, neu ge-
fasst durch Bek. v. 19. 8.2002 | 3245; zuletzt gedndert durch Art. 1 Gv. 3. 5.2005 1 1224

Brandenburgisches Wassergesetz (BbgWG) vom 13. Juli 1994 (GVBI.I/94 S.302, ber.
GVBLI/97 S.62), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 29. Juni 2004
(GVBI.I/04 S.301)
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1.2 Veranlassung und Ziele

1.2.1 Aufstellungsbeschluss

Das Verfahren der verbindlichen Bauleitplanung wurde durch den Aufstellungsbeschluss
Nr. 13-03/99 der Gemeindevertretung von Zeuthen vom 24. Marz 1999 eingeleitet.

1.2.2  Anlass der Planaufstellung / Planungserfordernis

Die Aufwertung und Férderung der Ortsmitte von Zeuthen ist eines der wichtigsten stédte-
baulichen Ziele der Gemeinde. Mit der Schaffung von Baurecht kann die derzeit minder-
bzw. untergenutzte Fl&che des Planungsgebiets, welche sich in strategischer Lage zwischen
Bahnhof und der bestehenden Einzelhandelskonzentration entlang der Goethestralle befin-
det, als duRerst viel versprechendes Potenzial fur den Ortskern entwickelt werden. Bereits
die stadtebauliche Rahmenplanung empfiehlt die Einleitung eines verbindlichen Bauleitplan-
verfahrens fur diesen Bereich.

Stadtebauliche Zielsetzung des Bebauungsplans ist die planungsrechtliche Gewahrleistung
einer gemischten baulichen Nutzung. Mit den planerischen Festsetzungen soll eine hohe
stadtebauliche Qualitat in Verbindung mit hohen Anforderungen in funktionaler Hinsicht und
somit eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gewéhrleistet werden.

Parallel zum Bebauungsplan wurde gemaB § 7 BbgNatSchG i. V. m. dem gemeinsamen
Erlass von MUNR und MSWV vom 29.04.1997 ein Grinordnungsplan (GOP) als fachplane-
rischer Beitrag zum Bebauungsplan aufgestellt. Im GOP wurde gemaR § 8a BNatSchG i. V.
m. § 1a BauGB die Eingriffsregelung fiir die Abwagung nach § 1 Abs. 6 BauGB aufgearbei-
tet. D. h. es werden die zu erwartenden Beeintréchtigungen von Boden, Natur und Land-
schaft analysiert und MaBnahmen zum Ausgleich formuliert.

Diese werden unter Abwagungsgesichtspunkten in den Bebauungsplan integriert.

Bei den Vorhaben handelt es sich nicht um Vorhaben im Sinne des Gesetzes uber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung (Stand 27. Juli 2001), so dass auch § 2a BauGB keine Anwen-
dung findet.

1.2.3  Zielsetzung des Bebauungsplans / Planungsgeschichte

Von Relevanz fir das Planungsgebiet sind die folgenden, wichtigen gemeindlichen Entwick-
lungsziele:

e Die Entwicklung des Ortszentrums Zeuthen in Verbindung mit einem zweiten Zentrum in
Miersdorf ist zentrales Ziel der gemeindlichen Planung. Das Ortszentrum weist bereits
heute Einzelhandels-, Versorgungs- und Wohneinrichtungen auf, die jedoch in ihrer Ge-
samtheit nicht ausreichen, um ein attraktives Einkaufserlebnis zu bieten. Die Einrichtun-
gen sind dezentral angeordnet und es bedarf im Hinblick auf das Ortsbild, den Natur-
haushalt, die Freiflichen und die stadtebauliche Situation einer Neuordnung des Berei-
ches.

Planungsgruppe Stadt + Dorf, Prof. Dr. Rudolf Schéfer & Partner GbR
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e Dabei ist die rdumliche Struktur im Bereich vom Rathaus bis zur Bahntrasse und weiter
bis zur Miersdorfer Chaussee durch einen funktionalen, ortszentrenrelevanten Nut-
zungsmix (Einzelhandel, Wohnen, Dienstleistungen, Kultur- und Gemeinbedarfs-
einrichtungen) zu entwickeln.

e Stralen- und Platzfolgen sollen durch die Aufnahme stédtebaulich-réumlicher Kanten
und Eckpunkte sowie durch die SchlieBung von Baullicken gegliedert werden.

e Von weiterer Bedeutung fiir das Planungsgebiet ist die gemeindliche Zielsetzung, ver-
kehrstechnische sowie gestalterische Lésungen fur in dieser Hinsicht defizitaren Kreu-
zungsbereichen, zu entwickeln und zu realisieren.

e FuRgénger- und Radwegeverbindungen sollen festgelegt bzw. gesichert werden.

¢ Das Gleiche gilt fiir die Sicherung und Entwicklung von Freiflachen und Griinziigen, ins-
besondere flr die Aufwertung des Selchower Grabens.

Der Beschluss einen Bebauungsplan aufzustellen fiel bereits im Marz 1999. Nach Erarbei-
tung des Vorentwurfs und der sich daraufhin ergebenden Diskussion (ber die kinftige Nut-
zungsperspektiven wurde deutlich, dass allein die Erarbeitung der planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fiir den Bau eines Zentrum nicht ausreicht, um diesen stadtebaulich wichtigen
Bereich ,mit Leben zu flllen“. Erforderlich erschien zusatzlich die Einleitung eines Prozes-
ses, der gleichzeitig auch Schritte hinsichtlich der Umsetzung des Bebauungsplanes mit ein-
schloss.

Im Rahmen des vom Ministerium flr Stadtentwickiung, Wohnen und Verkehr, Potsdam ge-
forderten Projektes ,Umsetzungs- und projektorientierte Stadtentwicklungsstrategie® wurde,
eine Marktanalyse durchgefihrt.

Diese Studie ergab, dass sich der Einzelhandel im Zentrum Zeuthens um die Miersdorfer
Chaussee derzeit in einer aullerordentlich schwierigen Situation befindet.

e Nahegelegene Einkaufszentren, insbesondere das A-10-Center in Wildau, bilden eine
attraktive Konkurrenz insbesondere auch im Bereich der aperiodischen Sortimente.

e Innerhalb Zeuthens verringern die nicht unmittelbar in den Zentren gelegenen S-B-
Mérkte die Anziehungskraft des Zentrums Miersdorfer Chaussee.

e Die Stimmung bei den Einzelh&ndlern ist sehr schlecht.

¢ Leerstiande und teilweise haufig wechselnde Betreiber weisen auf die schwierige Markt-
situation hin.

e Die Flachenproduktivitat ist in vielen Geschéften nicht ausreichend.

» Die Angebotsstruktur ist vergleichsweise einfach. Attraktive Randsortimente fehlen e-
benso wie ein echter Frequenzbringer.

o Die Aufenthaltsqualitat ist gering, das Erscheinungsbild unattraktiv.

e Vor diesem Hintergrund Uberrascht es nicht, dass viele Zeuthener mit der Situation in
"ihrer" Einkaufsstralle zunehmend unzufrieden sind.

Andererseits jedoch ist der Standort von zentraler Bedeutung fir die weitere Entwicklung
Zeuthens und verfligt Uber eine ganze Reihe von Potentialen und Ansatzpunkten fir eine
positive Entwicklung:

e Der Bahnhof ist nicht nur Entwicklungskern, sondern hier liegt auch das eigentliche Zent-
rum der Gemeinde.

Planungsgruppe Stadt + Dorf, Prof. Dr. Rudolf Schafer & Partner GbR
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» Der Bereich um den Bahnhof ist gepragt von einer vergleichsweise hohen Dynamik. Hier
sind mehrere interessante Projekte in der Entwicklungs- bzw. Realisierungsphase.

e Das Zentrum Zeuthens verfligt Gber ein groRes, vergleichsweise hoch verdichtetes Ein-
zugsgebiet.

» Die Bevilkerung Zeuthens entwickelte sich in den vergangenen Jahren - gemessen an
Umfang und Struktur - auRerordentlich dynamisch.

Vor diesem Hintergrund scheint eine Entwicklung des Zentrums Goethestralie / Schulstralle
/ Alte Poststralle dringend geboten. Dabei ist diese Entwicklung nicht nur aus stadtentwick-
lungspolitischer Sicht - insbesondere im Hinblick auf die Bedirfnisse und Interessen der
(neuen) Einwohner Zeuthens - notwendig. Auch aus dem lokalwirtschaftlichen Blickwinkel
dirfte ein offensiver Entwicklungsansatz geboten sein. So ist bei einer verhaltenen Entwick-
lung zu erwarten, dass die Konkurrenten weiter an Marktanteilen gewinnen. Die Qualitat des
Angebotes im Zeuthener Zentrum durfte langfristig eher weiter sinken.

Notwendig ist deshalb eine Strategie, die sich an den Stirken des Standortes orientiert -
Bahnhof, Qualitat als Wohnstandort, Wasserlage - und diese aufgreift und aktiv entwickelt.

Hieraus leitete sich das Erfordernis ab, den stédtebaulichen Vorentwurf nochmals zu tiberar-
beiten. Wichtige Kriterien fir die Neuplanung waren:

¢ Verzicht auf einen Einzelhandelsmarkt.
¢ Verringerung der Bebauungsdichte
e Anordnen der Verkaufseinrichtungen.

e Anbindung an die traditionelle Entwicklungsachse Miersdorfer Chaussee und Offenhal-
ten einer Entwicklung nach Osten in Richtung Rathaus, Kirche und Wasser.

e Schaffung einer direkten Sichtanbindung an die Durchgangsstralte.

e Schaffung von mdglichst vielen Parkméglichkeiten fiir Kfz in unmittelbarer Nahe zu den
Verkaufseinrichtungen.

e Schaffung eines Ersatzparkplatzes fiir den tangierten P+R in unmittelbarer N&he zur S-
Bahn.

¢ schnelle Erreichbarkeit des neuen P+R auch vom neu entwickelten Zentrum.

» Aufrechterhalten der in Zeuthen Ublichen Nutzungsmischung von Wohnen und Arbeiten
auch im Zentrum.

Im Jahr 2001 lag der Entwurf des Bebauungsplans vor und das Verfahren wurde bis zum
Satzungsbeschluss im Jahr 2001 durchgefiihrt.

Auf Grund umfangreicher Diskussionen in der Gemeindevertretung wurden nunmehr Veran-
derungen hinsichtlich der Festsetzung der Baufenster vorgenommen. Auerdem hat sich die
Planung fur die Erweiterung des Feuerwehrstandortes verandert. Aufgrund dieser Verande-
rungen ist es nun (April 2006) erforderlich den Bebauungsplan erneut an die geanderten
Rahmenbedingungen (geénderte rechtliche Rahmenbedingungen, gesinderte Anforderungen
der Feuerwehr) anzupassen, was zu inhaltlichen Anderungen der Festsetzungen des Be-
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bauungsplans und einer erneuten Beteiligung fihrt. Nach mehreren Umplanungen liegt nun
der 3. Entwurf des Bebauungsplans vor.

1.3 Ausgangssituation / Bestandsaufnahmen

1.3.1 Lage in der Stadt — Abgrenzung des Geltungsbereichs

Das Planungsgebiet liegt unmittelbar 6stlich der Bahnstrecke Berlin — Cottbus sowie der S-
Bahn Berlin — K&nigs Wusterhausen.

Es hat eine GréRRe von ca. 2,5 ha und wird
¢ im Norden von einer Kleingartenanlage,

¢ im Westen von der Bahnanlage der Deutschen Bahn AG (Strecke Berlin - Gérlitz sowie
S-Bahn Berlin - Kénigs Wusterhausen),

o im Sliden von der straRenbegleitenden Bebauung entlang der Goethestrale (Abschnitt
vom S-Bahnhof bis zum Kreuzungspunkt Schulstrate) und

¢ im Osten vom Selchower Flutgraben
begrenzt.
Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke der Gemarkung Zeuthen:

Flur 9: Flursticksnummern: 147 (teilweise), 149 (teilweise), (49)/(2), 53 (teilweise), 55, 57,
151, 152, 153, 150 (teilweise)

Flur 11: Flursticksnummer: 1, 2, 3, 4, 5,6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 16, 17, 34/1 (teilweise), 70
(teilweise), 84 (teilweise), 85, 87, 227, 228.

Die Flurstiicke und Flurstiicksnummern sind der Planzeichnung zu entnehmen.

1.3.2 Rahmenbedingungen der Gemeinde

Die Gemeinde Zeuthen liegt zusammen mit den Gemeinden Eichwalde, Schulzendorf, Wil-
dau sowie Kénigs Wusterhausen innerhalb des sich entlang der S-Bahnlinie erstreckenden
~Siedlungsbandes®, welches an die stdéstliche Stadtgrenze von Berlin angrenzt. Die Ge-
meinde Zeuthen befindet sich in einer Entfernung von ca. 25 km zum Zentrum Berlins. Zeu-
then ist kreisangehdrige Gemeinde des Landkreises Dahme-Spreewald (Kreisstadt Libben),
Bestandteil der Planungsregion Lausitz-Spreewald sowie des engeren Verflechtungsraums
Brandenburg-Berlin.

Die Gemeinde verfugt Uber eine gute Anbindung an das Uberregionale Stralennetz. In glins-
tiger Entfernung befinden sich Anschlussstellen an die BAB 10 (Berliner Ring) sowie an die
BAB 13/ 113 (Berlin-Dresden). Das Gemeindegebiet wird beriihrt von der Bundesstrafie Nr.
179. Durch die Orislage fihren zwei Landesstrallen und stellen regionale Verbindungen
nach Berlin, Eichwalde, Wildau und Ké&nigs Wusterhausen her. Zeuthen besitzt einen S -
Bahnhof der Linie Berlin nach Kénigs Wusterhausen.

Die Gemeinde Zeuthen liegt am Rande der geomorphologischen Naturraumeinheit der ,Mit-
telbrandenburgischen Platten und Niederungen®, im speziellen der ,Teltowplatte*. Das Plan-
gebiet selbst stellt einen Teil der ,Berlin-Flrstenwalder Spreetal-Niederung* mit dem Zeuthe-
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ner See als Schmelzwasserrinne dar und befindet sich im Wesentlichen in der durch den
Selchower Flutgraben gebildeten Niederung.

1.3.3 Bestandssituation

Die Nutzungsstruktur des Planungsgebiets lasst sich in mehrere Teile gliedern:

Im stidwestlichen Teilgebiet entlang der westlichen Seite der Alten Poststralie befinden
sich sechs Wohngebiude, welche in den Erdgeschossbereichen teilweise gewerblich
(Gastronomie, Handwerksbetrieb, Dienstleistung) genutzt werden.

Die Freiflache zwischen SchulstraRe und Selchower Flutgraben wird derzeit als Park-
platz mit ca. 70 Stellplatzen genutzt.

Im zentralen Bereich befindet sich sudlich der Feuerwehrgebdude eine Freifldche mit
Vegetationsbestand (Wiese, einzelne Badume und Bische). Mitten durch das Plangebiet
verlduft in Nord-Sud-Richtung die pragnante, mit hohen Kastanien gesdumte Allee der
Schulstrale.

Auf dem Grundstiick an der Alten Poststralte nordlich der Feuerwehr befindet sich ein
Wohngebiude. An der nérdlichen Grenze befindet sich ein Parkplatz der Kleingértner.
Zwischen der Bahn und den Kleingarten befindet sich eine Flache, die z.T. Ruderalvege-
tation aufweist und z.T. als Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes zu werten ist.

Verdanderungen seit 2001

Im Laufe des Verfahrens wurden seit der Bestandsaufnahme im Jahr 2001 bereits erste
MaBnahmen im Plangebiet realisiert:

Die Goethestral’e wurde im Zeitraum 2002-2003 einschliefllich des Kreuzungsbereichs
mit der Alten Poststrale und der Schulstrale umgestaltet und den heutigen Anforderun-
gen angepasst. Dadurch ist ein verkehrsberuhigter Bereich in Richtung S-Bahnhof mit
einer kompletten Umgestaltung des StraRenraumes einschliellich des Baumbestandes
mit neuen Aufenthaltsqualitdten entstanden. Die stark befahrene Goethestralle hat im
Geltungsbereich des Bebauungsplans eine Schwarzdecke erhalten und die Einmindung
der Aiten Poststraie sowie der SchulstralRe wurde umgestaltet.

Ebenfalls in den Jahren 2002-2003 wurden die P+R Pldtze (mit den Bezeichnungen P2
und P3 im B-Plan) realisiert.
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1.3.4  Angrenzende Nutzung

Angrenzend an das Bebauungsplangebiet befinden sich folgende Nutzungen:

im Norden die Kleingartennutzung,
im Westen die Bahnlinie der Deutschen Bahn AG sowie der S-Bahnhof Zeuthen,

im Stden die stralenbegleitende Bebauung entlang der Goethestralle mit Stadtvillen,
Mehrfamilien- sowie Einfamilienhausbebauung, welche sich als Mischnutzung (Wohnen,
Kleingewerbe, Einzelhandel, Dienstleistung) darstellt.

Auf der 6stlichen Seite des Selchower Flutgrabens befinden sich in aufgelockerter, z. T.
mit einem hohen Freiflichenanteil Wohn- sowie dazugehérige Nebengebaude (Schup-
pen, Garagen). Der Verlauf der Goethestralle in éstlicher Richtung wird gepragt durch
eine eher stidtische, teilweise geschlossene Bebauung und entspricht dem Charakter
eines Mischgebiets.

1.4 Potenziale

Das Planungsgebiet weist eine hohe Eignung fiir eine gemischte Nutzung zur Erweiterung,
Abrundung und Neugestaltung des Ortszentrums von Zeuthen auf:

Aufgrund seiner zentralen Lage bietet der Standort ideale Voraussetzungen fiir eine qua-
litdtvolle Weiterentwicklung des Ortskerns.

Als Bindeglied zwischen den angrenzenden, ortszentrenrelevanten Nutzungen entlang
der GoethestraRe, dem S-Bahnhof und den zentralen Gemeinbedarfseinrichtungen
(Rathaus, Gesamtschule mit gymnasialer Oberstufe, Kirche und Friedhof) kommt der
Aufwertung dieses Bereiches in stadtebaulicher und funktionaler Hinsicht eine besonde-
re Bedeutung zu.

Gegenwidrtig werden groRe Flachen des B-Plangebiets mindergenutzt, Die derzeit be-
stehenden Nutzungen (Parkplatz, Freiflichen, Kimmernutzungen, Kleingartenanlage)
entsprechen in keiner Weise den durch die hohe Lagegunst vorhandenen Nutzungsbe-
durfnissen und Aufwertungsmdglichkeiten.

Das Planungsgebiet ist verkehrlich gut an der regional bedeutsamen LandesstraRe
L 401 (in Richtung Berlin und in Richtung Kénigs Wusterhausen) angeschiossen.

Mit dem direkt angrenzenden, fir die Gemeinde wichtigen S-Bahnhof Zeuthen, ist das
Plangebiet sehr gut an den OPNV angeschlossen.

Das vorhandene StraRennetz innerhalb des Plangebiets (SchulstraRe, Alte Poststralle)
bietet ein geeignetes GerUst fur die innere ErschlieBung der zukinftig vorgesehenen
Nutzungen.

Die bestehenden Defizite des Ortszentrums kénnen mit einer baulichen Entwicklung
durch die Bebauungsplanung abgebaut, die angrenzende Mischnutzung sinnvoll ergénzt,
verbunden sowie erweitert werden.

Die im Planungsgebiet vorhandene Vegetation (Alleen, Einzelbdume) bietet eine gute
Voraussetzung zur Schaffung einer hohen Aufenthaltsqualitt.
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e Ebenso wird mit der Aufwertung des bisher vernachldssigten naturrdumlichen Potenzials
des Uferbereiches Selchower Flutgraben eine weitere Erhéhung der Aufenthaltsqualitét

geschaffen.

1.5 Konflikte

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Trager dffentlicher Belange und der Birgerbetei-
ligung wurden folgende wesentliche Konflikte thematisiert:

e Im Plangebiet befinden sich derzeit ca. 70 Park & Ride Parkplatze, die auf andere
Standorte verlagert werden missen.

* Um eine mdéglichst optimale Nutzung des Plangebietes zu erméglichen, wird die Schul-
straBe verschwenkt. Hierdurch wird in die Alleen (SchulstralRe und Alte Post Stralte) ein-
gegriffen. Alle notwendigen MaRRnahmen zum Schutz der Bdume sind vorzunehmen.

Verdnderungen seit 2001

¢ Die Park & Ride Situation hat sich durch die Anlage der neuen Parkplitze verbessert,
weitere Park & Ride Angebote aulerhalb des Plangebiets sind in Planung

1.6 Planungsgrundlagen - Planungsvorgaben

1.6.1 Landes- und Regionalplanung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpléne den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die
Gemeinsame Landesplanung Berlin und Brandenburg legt im Landesentwicklungsplan fir
den engeren Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin (LEP eV) die Ziele und Grundsétze der
Raumordnung fest. Die Festlegungen gliedern sich in abwagungspflichtige Grundsitze, die
bei Planungsentscheidungen nachgeordneter Planungstréger sowie der berithrten Fachpla-
nungstrager in die Abwégung einzustellen sind und damit nachweislich Berlicksichtigung
finden, sowie in beachtungspflichtige Ziele, die als sach- oder raumkonkrete Letztentschei-
dungen der Landesplanung durch diese abgewogen wurden und folglich von nachgeordne-
ten Planungstrégern sowie den berlihrten Fachplanungstragern zu beachten, d.h. konkret
umzusetzen sind.

e GemaR LEP eV ' wird die Gemeinde Zeuthen als. ,weiterer Siedlungsschwerpunkt, Typ
2% ausgewiesen,.

Der Landesentwicklungsplan fiir das Land Brandenburg (LEP 1) legt die zentralen Orte
der oberen und mittleren Stufe fest. Im Teilregionalplan ,,Zentralértliche Gliederung der
Region Lausitz-Spreewald werden die zentralen Orte der unteren Stufen (Nahbereichsstu-
fe) festgelegt. Die Gemeinde Zeuthen (10.050 Einwohner per 31.12. 2005) ist im Teilregio-
nalplan ,Zentraldrtliche Gliederung” nicht als zentraler Ort eingestuft, jedoch auch nicht dem
Nahbereich eines benachbarten Siedlungszentrums zugeordnet.

Im integrierten Regionalplan der Region Lausitz-Spreewald?, wird aufgrund der infrastruk-
turellen Ausstattung, die jedoch im Wesentlichen der Versorgung der eigenen Wohnbevélke-

T LEPevV, Landesentwicklungsplan engerer Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin, M&rz 1998
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rung dient, und der EinwohnergréiRe fur Zeuthen die Einstufung als Selbstversorgerort vor-
genommen. Bedingt durch die Lage von Zeuthen im Verdichtungsraum der Metropole Berlin
hat die Gemeinde Uberwiegend Ordnungs- und Sicherungsfunktionen zu erfiillen.

Fur die Gemeinde wird ein Einwohnerzuwachs von in der Regel 25 % nach Planansatz 1.1.4
LEP eV als raumordnerisch vertraglich angesehen. Nach den Planansétzen 1.0.1 des LEP
eV iVv.m. § 4 Nr. 6 BbgLPIG i.v.m. § 15 bis 17 LEPro sind die vorhandenen innerértlichen
Potenziale durch MaRnahmen der Innenentwickiung vorrangig zu aktivieren. Die Erneuerung
und Weiterentwicklung gewachsener Strukturen und der gestalterischen Aufwertung der
Ortskerne ist besondere Aufmerksamkeit zu widmen.

Verflechtungsbeziehungen im Mittelbereich sind vordergriindig auf das Mittelzentrum in
Funktionsergénzung Kénigs Wusterhausen / Wildau ausgerichtet.

Die frihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange ergab, dass der Vorentwurf des
Bebauungsplans den landes- und regionalplanerischen Zielen und Grundsétzen einer Star-
kung der (iiber-) értlichen Versorgerfunktionen in Verbindung mit einer Verdichtung des Sied-
lungsbereiches entspricht. Von Seiten der Landes- und Regionalplanung bestehen hinsicht-
lich des Planungsvorhabens raumordnerisch keine Bedenken. Die Planung liegt nach LEP
e.V. im Siedlungsbereich der Gemeinde Zeuthen, in dem nach den Planansétzen 1.0.1 des
LEP e.V. i.V.m. § 4 Nr. 6 BbgLPIG i.V.m. § 15 bis 17 LEPro die vorhandenen innerértlichen
Potenziale durch MaRnahmen der Innenentwicklung vorrangig zu aktivieren sind. Der Erneu-
erung und Weiterentwicklung gewachsener Strukturen und der gestalterischen Aufwertung
der Ortskerne ist besondere Aufmerksamkeit zu widmen.

Das Plangebiet liegt innerhalb des fuldufigen Einzugsbereiches des S-Bahnhofs und bietet
sich daher in besonderem Mafe zur Nachverdichtung und zur Ansiedlung von Geschéften,
Dienstleistungen und Wohnungen an. Die Einordnung groR¥flachiger Einzelhandelsbetriebe
ist durch die Mischgebietsfestsetzung ausgeschlossen.

Das Plangebiet liegt aulerhalb festgesetzter Vorranggebiete des Natur- und Landschafts-
schutzes und der Wasserwirtschaft.

Entlang des Selchower Flutgrabens wird eine innerértiiche Grlnverbindung gesichert und
unter Beachtung des § 4 Nr. 10 BbgLPIG und § 29 Abs. 4 LEPro der Grabenverlauf von der
Bebauung frei und flr jedermann zugénglich gehaiten.

Fur die Planung sind die Festlegungen des Landesentwickiungsplanes Flughafenstandort-
entwicklung (LEP FS) maRgeblich. Darliber hinaus sind die in Aufstellung befindlichen Ziele
der Raumordnung geman Entwurf des LEP FS — ergénzendes Verfahren zu bericksichti-
gen. * Nach dem Landesentwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung (LEP FS) bzw.

2 Teilregionalplan ZentralSrtliche Gliederung, Regionalplan Lausitz-Spreewald (Genehmigung mit Maigaben vom
28.04.1997)

3 Mit Urteil vom 10.02.2005 hat das OVG Frankfurt (Oder) die Verordnung tiber den Landesentwicklungsplan
Flughafenstandortentwicklung (LEP FS) vom 28.10.2003 fiir unwirksam erklért. Gegen dieses Urteil ist nach er-
folgreicher Nichtzulassungsbeschwerde ein Revisionsverfahren beim Bundesverwaltungsgericht anhangig, so
dass zu dem Urteil keine Rechtskraft eingetreten ist und damit der LEP FS vom 28.10.2003 weiterhin in Kratt ist.
Zum Landesentwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung (LEP FS) wird zur Zeit vorsorglich ein erg&nzendes
Verfahren durchgefuhrt, um die nach Auffassung des OVG bestehenden Mangel unabhéngig von dem beim Bun-
desverwaltungsgericht anhéngigen Revisionsverfahren beheben zu kdnnen.
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dem Entwurf LEP FS — ergénzendes Verfahren # befindet sich der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans auflerhalb der Planungszonen Siedlungsbeschriankung und Bauhéhenbe-
schrankung.

1.6.2 Flachennutzungsplan

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Zeuthen steilt fiir die gesamte Ortsmitte Zeuthens
und somit auch fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Kastanienpassage“ gemisch-
te Bauflachen dar.

Im Erl&uterungsbericht werden die Leitlinien der Entwicklung weiter konkretisiert. Fur die
Ortsmitte Zeuthen wird u.a. folgende Aussage getroffen:

~Weiterentwicklung des Ortszentrums am S-Bahnhof sowie des historischen Angers in
Miersdorf als funktionsgerechte Geschafts- und Wohnbereiche mit hohem Erlebniswert so-
wie Zentren des kulturelien Lebens.“ (Erlauterungsbericht FNP, S. 83). °

Der Bebauungsplan Nr. 120 ,Kastanienpassage® differenziert und konkretisiert die Entwick-
lungsgrundsatze des Flachennutzungsplans. Planerisches Ziel dabei ist im riickwértigen,
ruhigeren Bereich der Schulstra[Se am Selchower Flutgraben bevorzugt stéranfillige Nut-
zungen wie Wohnen csde g A zu konzentrieren. In den zentraleren,
belebteren und in Bahnnihe llegenden Bereichen an der Alten Poststralle sowie der Goe-
thestralle ist das Entwicklungsziel die Sicherung und Entwicklung von gemischten Struktu-
ren. Dem entsprechend wird die Art der Nutzung unterschiedlich festgesetzt: auf der kleinen
Flache von ca. 1.320 m? ein Allgemeines Wohngebiet, die zentraleren und auch belasteteren
Flachen als Mischgebiete. Die Grundkonzeption sowie der angestrebte Gebietscharakter des
Flachennutzungsplans werden auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung konkreter
ausgestaltet und differenziert. Der Gebietscharakter insgesamt bleibt erhaiten.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans entwickeln die im Flachennutzungsplan dargestell-
ten Grundzige der Planung (Geschafts- und Wohnbereich) weiter und entsprechen somit
dem Entwicklungsgebot gemall § 8 Abs. 2 BauGB. Der Bebauungsplan ist aus dem Fli-
chennutzungsplan der Gemeinde Zeuthen entwickelt worden.

1.6.3 Grinplanerische Ziele

Fir das Plangebiet werden die Zielvorstellungen bzw. Entwicklungsziele aus den Zielen des
Landschaftsplans abgeleitet sowie aus der Bewertung und den Daten der Bestandsaufnah-
me im Gebiet erarbeitet.

Die Ziele fur das Planungsgebiet sind im Hinblick auf Natur und Landschaft in der Erhaltung
und Entwicklung vorhandener Strukturen zu sehen. Neben der Entwicklung des Zentrums
missen die 6kologischen Belange zur Sicherung der Artenvielfalt und gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse in der Planung Bericksichtigung finden. Daraus lassen sich folgende
Entwicklungsziele fir das Gebiet ableiten:

4 Landesentwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung (LEP FS),Verordnung iber den Landesentwicklungs-
plan Flughafenstandortentwicklung vom 28. Oktober 2003 (GVBI. Il S. 594); Landesentwicklungsplan Flughafen-
standortentwicklung (LEP FS) - ergédnzendes Verfahren, Entwurf in der Fassung vom 20. September 2005.

s Fléchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan — Eriduterungsbericht, Februar 2000
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1. Entwicklung attraktiver Aufenthaltsrdume mit stadtischen Qualititen,

2. Sicherung von Griinanteilen im Planungsgebiet,

Sicherung und Entwicklung der 6kologischen Bedeutung und der Aufenthaltsqualitaten
des Selchower Flutgrabens,

4. Vermeidung von Beeintrdchtigungen des Naturhaushaltes,

5. Erhaltung der Alieen als pragende Elemente flir das Ortsbild.

Die Eigenart des Gebiets mit seinem hohen Grlinanteil und die sehr charakteristischen Al-
leen gilt es unbedingt zu erhalten. Um der Charakteristik der Gemeinde Zeuthen als Wohn-
und Gartenstadt gerecht zu werden, ist die Entwicklung einer, sich den Gegebenheiten an-
passenden Bebauung von entscheidender Bedeutung. Hier sollte auch auf eine Zonierung
der Nutzung von Norden nach Siden geachtet werden. Entlang der Alten Poststrasse sind
dabei die weniger intensiven Nutzungen vorzusehen. In der Schulstrasse kénnten dagegen
intensivere Nutzungen angesiedelt werden.

Auf den unmittelbar an den Selchower Flutgraben grenzenden Flichen verbietet sich aus der
Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege eine groRfi&chige und intensive Nut-
zung. Neben den &kologischen Funktionen bietet der Graben ein hohes Potential an Aufent-
haltsqualitét. Eine fulldufige Verbindung entlang des Grabens kann die Attraktivitit eines
entstehenden Zentrums deutlich erhdhen. Kieinere Aufenthaltsmoglichkeiten kénnten dieses
Bild ergénzen.

Demgegentiber muss festgestellt werden, dass die unmittelbare Nihe des S-Bahnhofes, der
Einzelhandel entlang der Goethestrasse und die in der Nihe befindliche Schule heute be-
reits Ansétze eines Zentrums zeigen. Bei der Entwicklung ist aber vor allem aus funktionaler
Sicht auf eine Neuordnung der verkehrlichen Anbindung der Schulstrasse, Alten Poststrasse
und Goethestrasse zu achten.

1.6.4  Sonstige Planungen

Die Gemeinde Zeuthen hat aufgrund der bestehenden stidtebaulichen sowie funktionalen
Defizite im Ortszentrum mit der Erarbeitung eines Rahmenplans® reagiert. Der Rahmenplan
wurde im Zeitraum 2002-2003 fortgeschrieben. Fir den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans sind die Aussagen in den Grundziigen unverandert.

Als generelle Zielsetzung wurde u.a. die Entwicklung des Bereiches vom Rathaus tiber den
Bahnhof hinaus auf die Seite der Miersdorfer Stra3e angesprochen.

Flr eine Bebauung im Bereich der SchulstraRe einschlieBlich eines Teils der Kleingartenan-
lage (Plangebiet) sieht der Rahmenplan eine Bebauung mit den Mischfunktionen Handel,
Wohnen, vor. Die Bebauung ist flachig differenziert bis drei Geschosse einschlieRlich Dach-
geschoss mdglich, sollte den Flutgraben mit Spazierweg respektieren und zwei notwendige
Feuerwehrausfahrten beachten. Handel und Gastronomie sollte sich auf einem héheren Ni-
veau bewegen, um fir die Ortsentwicklung férderlich zu sein. Ergénzend sind Angebote zu
entwickeln, die diesen Ortsmittebereich fiir Einheimische und fur Touristen attraktiv macht.

8 Stadtebaulicher Rahmenplan Ortszentrum Zeuthen, BABEST, Berlin, 1996, Fortschreibung 2002-2003
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Ein im Zuge der Rahmenplanung fiir den Planbereich erarbeiteter stidtebaulicher Entwurf
wurde aufgenommen sowie weitere Vorschlége fiir eine mégliche zukiinftige Bebauung ent-
wickelt.

1.6.5 Gestaltung

Grundsétzlich ist zur Gewahrleistung einer hohen stédtebaulichen Qualitdt eine sensible
Umgangsweise in baulicher und gestalterischer Hinsicht erforderlich. Aus diesem Grund
wurde parallel zum Vorentwurf des B-Plans eine integrierte Ortsbildanalyse fiir den Bereich
Goethestrafle, Bahnhof, Alte Poststralle, SchulstraRe, Schillerstralke und Wilhelm-Guthke-
Stralle erarbeitet, in welcher die bauliche Typologie und die wichtigsten vorhandenen gestal-
terischen Eckwerte fiir die Einbeziehung in den Bebauungsplan herausgestellt wurden.

Dabei reicht das ,Spektrum® der ortsbildpragenden Geb&udearten - historisch bedingt - vom
Typus der Vorstadtvilla iiber stadtisch geprégte Gebaude und schlichten Ein- und Zweifami-
lienhdusern bis hin zu sog. Sommerhdusern. Aber auch die Freiraumstruktur der von 500 m?
bis tiber 1800 m? groRen Grundstiicken, insbesondere die charakteristischen Vorgérten, pra-
gen entscheidend die direkte Umgebung des Plangebietes bzw. das Ortsbild von Zeuthen.
Die sich aus den Ergebnissen der Ortsbilduntersuchung ableitenden baulich - gestalteri-
schen Empfehlungen sind in die Planung mit eingeflossen und haben zu einer Prazisierung
ortlicher Bauvorschriften beigetragen.

1.6.6 Interkommunale Kooperation

Die Gemeinden Eichwalde, Schuizendorf und Zeuthen streben eine interkommunale Zu-
sammenarbeit an, die bereits gegenwartig im Grundsatz informell, in einzelnen Bereichen
jedoch bereits aufgabenbezogen durch Vereinbarungen geregelt ist. Fir den hier befassten
Bereich wurde eine Erhéhung der Qualitdt der Zentrumsversorgung durch ein mit unter-
schiedlichen Schwerpunkten differenziertes System der Zentren als Leitbild formuliert.

1.6.7  Planungsrechtliche Ausgangssituation

Aufgrund der derzeitigen Nutzung und Bebauung ist die Flache zwischen Alter Poststrale
und Selchower Flutgraben dem planungsrechtlichen AuRenbereich nach § 35 BauGB zuzu-
ordnen. Es besteht somit ein Planungserfordernis.

1.7 Stéddtebaulicher Entwurf / Nutzungskonzept

Die im Jahre 2000 im Rahmen der Erarbeitung der Stadtentwicklungsstrategie fur Zeuthen
gefahrte fachdoffentliche Diskussion iiber die Ausgestaltung des ,Neuen Zentrums Zeuthen®
ging vertiefend von folgenden Pramissen aus:

» Das ,Neue Zentrum Zeuthen" kann nur in der Fortsetzung und Arrondierung der bereits
bestehenden Geschéftsstralle Miersdorfer Chaussee — Goethestralle verstanden wer-
den.

* Reduzierung der Baumasse und Bebauungsdichte — kein Einzelhandelsmarkt.

e Gebot ist der Erhalt des Baumbestandes, insbesondere der Alleen in der Schulstrale
und der Alten Poststralle, ebenso grundsatzlich den Eingriff zu minimieren. Der Erhalt
der Alleen stellt ein Ziel der Raumordnung und Landesplanung dar und unterliegt somit
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nicht der gemeindlichen Abwégung. Der Bebauungsplan bereitet einen Eingriff in die Al-
leen vor, woftir gemaR § 36 BrbgNatSchG eine Ausnahmegenehmigung erforderlich ist.

o Es sind méglichst viele Parkplatze in unmittelbarer Nahe der Geschéfte zu schaffen.
o Wohnnutzung ist dort vorzusehen, wo sie vor Ldrm geschlitzt ist.

e Das Feuerwehrgeb&ude ist zu erhalten und soll in seiner Nutzung nicht eingeschrankt
werden. Es ist dariber hinaus ein Erweiterungsbau erforderlich.

. i unktionstah ab-
bl hsiert ok _

Die konkreten Nutzungsiberlegungen haben sich seit 2001 veréndert, sind jedoch in den
planungsrechtlich relevanten Grundzigen &hnlich geblieben. Der Kopfbau an der Goethe-
stralle soll die ortskernrelevanten Nutzungen wie Einzelhandel, Handwerksbetriebe, Dienst-
leistungsbetriebe sowie Wohnungen aufnehmen kénnen. Die Bebauung orientiert sich an der
Umgebungsbebauung zwischen 2 und 3 Geschossen einschlieflich eines Dachgeschosses.
Hierdurch soll dem Zentrum auch ein stadtischer Charakter gegeben werden.

Mit der planerischen Absicht, ein vitales Ortszentrum zu realisieren, bestehen hohe funktio-
nale Anforderungen bzgl. der Funktionen Handel, Dienstleistung, nicht stérendem Gewerbe,
gastronomischer, und kultureller Einrichtungen sowie Wohnnutzung. Insbesondere im Schat-
ten der bestehenden Einkaufszentren an der BAB 10 sowie mit dem Suidring Center ergeben
sich besondere Nutzungsanspriiche (z. B. Sortimentwahl). Eine entsprechende Abstimmung
der Gewerbetreibenden sowie benachbarter Gemeinden ist notwendig. Durch den durchge-
fuhrten Stadtentwicklungsstrategieprozess, der als einen Schwerpunkt die gewerbliche Si-
tuation, insbesondere die des Einzelhandels untersuchte, wurde besttigt, dass der Bahnhof
nicht nur Entwicklungskern, sondern auch das eigentliche Zentrum der Gemeinde darstellt.
Eine hohe Besucherfrequenz wird durch die Bahnstation, aber auch durch die tangierende
Durchfahrtsstralle gewéhrleistet.

Der Bahnhofsbereich stellt das wichtigste Projekt fiir die Gemeinde fir die néchsten Jahre
dar. Begunstigt wird die Entwicklung um den Bahnhof durch eine vergleichsweise hohe Dy-
namik.

Die Gemeinbedarfseinrichtung mit der Nutzung Feuerwehr wird in ihrem Bestand geschiitzt
und noch erweitert, da die Feuerwehr in den ndchsten Jahren (iber gréRere Fahrzeuge ver-
fugt, die nicht mehr im alten Feuerwehrhaus untergebracht werden kénnen. Die Haupter-
schlieRung fiihrt Gber die Alte Poststrale, eine zweite Zufahrt Giber die SchulstraRe.

Ersatz fur den derzeit im Plangebiet befindlichen Park and Ride - Parkplatz wird teilweise im
Plan selbst geschaffen. AuRerhalb des Plangebietes, dstlich und westlich der Bahnlinie sol-
len kurz- und mittelfristig ferner ca. 80 Stellplatze entstehen.

Im Plangebiet werden nach der Realisierung etwa 85 Stellpldtze zuziglich Stellpldtzen in
StraBenrdumen zur Verfiigung stehen, die sich auf die geplanten Sammelparkplatze und den
offentlichen Straenraum verteilen. Fir die Stellplatze im Bebauungsplangebiet ist ein Stell-
platzbewirtschaftungskonzept erforderlich, damit die unterschiedlichen Nachfrager nach
Stelipldtzen (Arbeitspendler nach Berlin, Besucher der Zentrums, Kleingartennutzer, etc.)
befriedigt werden kénnen.

Entlang des Selchower Flutgrabens ist ein Ful- und Radweg vorgesehen, der perspektivisch
bis zum Siegertplatz fortgesetzt werden soll.
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1.8 Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft

Die durch die verbindliche Bauleitplanung zu erwartenden Eingriffe in Boden, Natur und
Landschaft fuhren zu Konflikten zwischen dem Schutz der Umweltgiiter und den Erfordernis-
sen des Stadtebaus. Im Grunordnungsplan sind diese Konflikte aufgezeigt und analysiert
sowie anschlieRend planerisch bewaltigt. Grundsétzlich erméglicht der Bebauungsplan Ein-
griffe im Sinne des § 1a BauGB durch die Verlagerung der Schulstrale, der Erweiterung der
Feuerwehr, die Anlage von Stellpldtzen sowie der geplanten Neubebauung des Bereichs
zwischen der Schulstrale und dem Selchower Flutgraben.

Far die Gbrigen bestandsgeprégten Fidchen, die planungsrechtlich als Innenbereich zu beur-
teilen sind, ist kein Ausgleich erforderlich, da die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

Der Parkplatz mit der Bezeichnung P3 umfasst eine Fliche von etwa 1.500 m?2. Hiervon sind
etwa 500 m? als Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes zu bewerten. Diese 500 m? mus-
sen unabhéngig von der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung im Verhaltnis 1:1 durch
Aufforstungsfldchen ausgeglichen werden. Um diese 500 m? nicht doppelt anzurechnen,
wurden sie in der Eingriffsbilanzierung abgezogen.

Die Eingriffsbilanzierung wurde entsprechend den Anderungen im Bebauungsplan ange-
passt. Im Ergebnis sind Eingriffe Gberwiegend durch Baumverluste und zusitzliche Versie-
gelung zu erwarten. Die Eingriffe sind in ihrem Umfang etwa mit den denen des vorherigen
Entwurfs Stand 2001 vergleichbar. Da jedoch die 2001 festgesetzte Ausgleichsmalinahme
am Kienpfuhl inzwischen nicht mehr zur Verfligung steht, sind die AusgleichsmaflRnahmen
neu ermittelt worden. Als AusgleichsmaRnahmen werden analog zum Planungsstand 2001,
neben den festgesetzten Minimierungs- und VermeidungsmaRnahmen, Baumpflanzungen
sowie die okologische Aufwertung einer Flache auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans fur die zusatzlich erméglichte Versiegelung vorgeschlagen.

Die Eingriffe in die besonders schiitzenswerten Alleen bleiben unveréndert.

Der Uberarbeitete Griinordnungsplan ordnet die Ausgleichsmaf3nahmen konkret den Eingrif-
fen in den einzelnen Teilgebieten zu, so dass eine Zuordnung der AusgleichsmaRnahmen zu
den einzelnen Verursachern ermdglicht wird.

Eine detaillierte Begrindung der Eingriffsbilanzierung sowie der AusgleichsmaRnahmen ist
den Bestandteilen des Griinordnungsplans zu entnehmen, die Bestandteil der Begriindung
des Bebauungsplans sind. Die Integration in den Bebauungsplan ist den Abschnitten 2.2 und
2.5 der vorliegenden Begriindung zu entnehmen.

Zusétzlich zu diesen Mallnahmen ist ein Ausgleich fur die als Wald einzustufende Fléche
(500m? im Bereich des Parkplatzes P3) nach Landeswaldgesetz zu leisten.
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1.9 Verfahrensiibersicht

24.03.99 Aufstellun sbeschluss des Bebauun splanes Nr.120, Beschl.-Nr. 13-03/99

29.03. - 14.04.99 Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

10.08.99 Anfrage nach den Zielen der Raumordnun und Landesplanung

17.08.99;13.09.99  Zustimmun der Raumordnung und Landesplanung

05.08.99 Vorbeteiligung des Landkreises Dahme Spreewald im Rahmen der Beteiligung
der Trager &ffentlicher Belan e

26.05.99 Beschluss zur friihzeitige Birgerbeteiligung, Beschl.-Nr.19-05/99

05.08.99 Schreiben an die Tra er offentlicher Belange

25.06. — 26.07.99 Frihzeiti e Birgerbeteiligung, Auslegung

28.02.01 Entwurfs- und Auslegungsbeschluss, Beschl.-Nr.09-02/01

05.03. - 20.03.01 Offentliche Bekanntmachung der Ausle un emafR 3 Abs. 2 BauGB
21.03. — 23.04.01 1. Offentliche Auslegung

11.07.01 Beschluss Uber die Abwégung der eingegangenen privaten und 6ffentlichen
Belan e und Anderung des Planentwurfes, Beschl.-Nr.39-07/01

27.07.01 Offentliche Bekanntmachung des Beschiusses, Schreiben an TOB und Ein-
wohner Uber Ergebnis

14.08.01 Schreiben: Anhdrung der Eigentimer der von der Anderung des Planentwurfs
betroffenen Grundstiicke

20.08.01 Schreiben: Anhérung der von der Anderung des Planentwurfes betroffenen
Trager offentlicher Belange

19.12.01 Beschluss Uiber die Abwagung der eingegangenen privaten und &ffentlichen
Belange und Anderung des Planentwurfes, Beschl.-Nr.77-12/01

21.12.01 Offentliche Bekanntmachung des Beschlusses

19.12.01 Satzun sbeschluss, Beschluss-Nr. 78-12/01

21.12.01 Offentliche Bekanntmachung des Beschlusses nach alter Gesetzeslage)

23.06.04 Aufhebun des Satzungsbeschlusses, Beschluss-Nr. 41-06/04

05.04.06 Beschluss zur erneuten Auslegung, Beschluss- Nr.16-04/06

21.06.06 Beschluss Uber die Abwégung der eingegangenen privaten und 6ffentlichen
Belange, Beschluss- Nr. 44-06/06

(27.06.06) Offentliche Bekanntmachung des Beschlusses, Schreiben an TOB und Ein-
wohner (ber Ergebnis

21.06.06 Satzungsbeschluss, Beschluss- Nr. 45-06/06

(27.06.06) Bekanntmachung der Satzung / Wirksamwerden

Das Planverfahren wurde am 24.03.1999 eingeleitet und wird gemaR § 233 BauGB nach
dem BauGB in der damals geltenden Fassung zu Ende gefihrt.

1.10 Entwicklungen wihrend des Planverfahrens / Abwigung

Im Zuge des mehrjahrigen Planverfahrens wurden mehrere informelle und formelle Beteili-
gungsverfahren durchgefihrt und die Anregungen aus den Stellungnahmen im Rahmen der
Abwagung berticksichtigt. Zudem haben sich Anderungen aufgrund verdnderter Rahmenbe-
dingungen und stédtebaulicher Planungsansétze ergeben.
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Im Rahmen der Abwégung wurden die betroffenen privaten und éffentlichen Belange und die
geédulerten Anregungen zur Kenntnis genommen, sorgféitig geprift und geman § 1 Abs. 6
BauGB untereinander und gegeneinander abgewogen.

Im Laufe des Verfahrens sind u.a. Anderungen beziiglich Art und MaR der Nutzung, Gestal-
tung, Ausgleichsmafinahmen sowie den (berbaubaren Grundstiicksflichen durchgefiihrt
worden. Wéhrend des Planverfahrens wurden bereits einige Bauvorhaben (Umgestaltung
der GoethestralRe, Realisierung der P+R-Platze P2 und P3) realisiert.

Im Rahmen der jingsten formellen Beteiligung (Mai 2006) waren neben klarstellenden und
redaktionellen Anpassungen insbesondere immissionsschutzrechtliche und private Belange
(Uberbaubare Grundstiicksflachen) Gegenstand der Abw&gung.

Bezlglich des Immissionsschutzes wurde die schalltechnische Untersuchung aktualisiert und
an die aktuellen Rahmenbedingungen angepasst. Im Ergebnis haben die Ergebnisse zu ei-
ner Konkretisierung der Festsetzung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (sie-
he Abschnitt 2.1.6) sowie zu weiteren redaktionellen Anderungen der Begriindung gefiihrt.

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen und NutzungsmaRe haben sich im Laufe des Plan-
verfahrens ebenfalls verdndert. Im Rahmen der jlingsten Abwégung sind jedoch keine weite-
ren Anderungen vorgenommen worden.

Die vollsténdige Abwégung aller eingegangenen Stellungnahmen ist in den Abwagungstabel-
len dokumentiert und die Ergebnisse in die folgenden Planinhalte eingeflossen.
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2 INHALT DES BEBAUUNGSPLANS

qualifizierter Bebau-
ungsplan

Veranderungen gegen-
Uber dem Stand von
2001

Es handelt sich um einen qualifizierten Bebauungsplan gema&f
§ 30 Abs. 1 BauGB, in dem Art und MaR der Nutzung, die Uberbauba-
ren Grundstiicksfldchen sowie die &rtlichen Verkehrsfiachen festge-
setzt sind. Aufgabe des Bebauungsplans ist es, die bauliche und sons-
tige Nutzung in seinem Geltungsbereich nach MaRRgabe des Bauge-
setzbuches vorzubereiten und zu leiten. Dieser Bebauungsplan enthalt
gemdal § 9 Abs. 1 BauGB die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir
die stddtebauliche Ordnung im Plangebiet ,Kastanienpassagen®, um
die o.g. Zielsetzungen planungsrechtlich umzusetzen.

Im Rahmen der Aktualisierung des Bebauungsplans und der Anpas-
sung an den aktuellen Planungsstand haben sich gegeniiber der Fas-
sung von 2001 einige Anderungen des Planinhalts ergeben. Von den
Anderungen sind sowohl zeichnerische als auch textliche Festsetzun-
gen betroffen. Verdnderungen haben sich insbesondere im Bereich der
Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung Feuerwehr sowie den
angrenzenden Fldchen ergeben, die Nutzugsmalie und die Gberbauba-
ren Grundsticksflichen wurden aktualisiert.

Grindlich Gberarbeitet wurden auch die Griinfestsetzungen entspre-
chend dem aktualisierten Griunordnungsplan sowie die értlichen Bau-
vorschriften. Insgesamt wurde die Regelungsdichte insgesamt etwas
reduziert, was darauf zurlickzufthren ist, dass es sich in dem zentralen
Bereich der geplanten Neubebauung um eine gemeindeeigene Fliche
handelt und {iber den Bebauungsplan hinaus weitere Einflussméglich-
keiten liber vertragliche Regelungen bestehen.

2.1 Stédtebauliche Festsetzungen

2.1.1 Art und Mal} der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Erhalt und Weiterent-
wickiung der bestehen-
den Nutzungsmischung

Gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse

Fir das Plangebiet wird die Zielsetzung einer ausgewogenen, der
zentralen Lage entsprechenden Nutzungsmischung verfolgt.

Aufgrund der zentralen Lage im Gemeindegebiet, der immissionstech-
nisch vorbelasteten Lage an der Bahnstrecke und einer Hauptver-
kehrsstralRe, der bereits bestehenden Nutzungsmischung aus Woh-
nen, Gewerbe und Gemeinbedarf kommt diesem Belang im Zusam-
menhang mit dem Grundsatz der planerischen Konfliktbewaltigung
besondere Bedeutung zu.

Bei der Aufstellung von Bebauungsplénen sind u.a auch die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu be-
ricksichtigen.
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Planerische Konfliktbe- Das fiir die Bauleitplanung maRgebliche Gebot der Konfliktbewaltigung

wiéltigung und Tren- wird im Hinblick auf den Immissionsschutz durch den im § 50 des Bun-

nungsgrundsatz desimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) formulierten Trennungs-
grundsatz konkretisiert.

Danach sind Baugebiete mit Wohnnutzung oder anderen schutzbediirf-
tigen Nutzungen einerseits und emittierende oder stérfallanfillige Nut-
zungen andererseits moglichst rdumlich zu trennen. Besonders bei
Planungen im Bestand, lasst sich dieser Grundsatz jedoch selten ideal-
typisch umsetzten.

Sofern ein ausreichender Schutz sensibler Nutzungen nicht durch
rdumliche Trennung von stérenden und stérempfindlichen Nutzungen
erreicht werden kann, kénnen nach § 9 Abs. 1Nr. 24 BauGB im Be-
bauungsplan Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen getroffen werden (siehe Abschnitt 2.1.6)

Gesamtbetrachtung Um die angestrebte urbane Nutzungsmischung zu erreichen und dem
und Kleinteilige Umset- Grundsatz der planerischen Konfliktbewéltigung nachzukommen wird
zung von verschiedenen Festsetzungsmdéglichkeiten Gebrauch gemacht.

Insbesondere kommt auch der Festsetzung von Art und Maf der Nut-
zung eine wesentliche Bedeutung zu.

In der Gesamtbetrachtung des Plangebiets ist eine urbane Nutzungs-
mischung das wesentliche Planungsziel. Um eine Nutzungsmischung
insgesamt und die erforderliche Konfliktbewaltigung zu erreichen, wird
im Bebauungsplan kleinteilig jedoch starker differenziert. Es werden
kleinteilig réaumlich gegliederte Baugebiete bzw. kieinteilig unterschied-
liche Nutzungsarten festgesetzt, um die verschiedenen Stéranfalligkei-
ten einzelner Nutzungen angemessenen zu berticksichtigen und Kon-
fliktpotenziale zu minimieren.

Bezugspunkt fir die Als zentraler Bezugspunkt fur die Festsetzungen von Trauf- bzw. First-
Festsetzung von Trauf- hdhen im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird ein Vermes-
ggdG?rSthShegHHN gy SUngspunkt an der nordwestlichen Baugrenze des Baufensters fir die
o m tber geplante Feuerwehrerweiterung (35,67 m Uber DHHN 92) festgesetzt.
Zur Kiarstellung wird in den zeichnerischen Festsetzungen (Firsthéhe

und Traufhéhe) die Hohenlage des Vermessungspunkt angegeben.

Allgemeines Wohngebiet

Aligemeines Wohnge- Die Baugebiete sind so gegliedert, dass sich das stérempfindlichere
biet Allgemeine Wohngebiet in einem von den Verkehrstrassen méglichst
weit entfernten Bereich des Geltungsbereichs befindet.

Die naturriumlich reizvolle Lage am Selchower Flutgraben bietet be-
sondere stidtebauliche Potenziale. Die Baugebietsflichen des neuen
Zentrums werden in diesem ruhigeren, von der Goethestralle und der
Bahn abgewandten Teilbereich, als allgemeines Wohngebiet festge-
setzt. Die allgemein zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauNVO
werden nicht eingeschrénkt.
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Um sicherzustellen, dass das Wohngebiet sich in seinem Charakter
nicht in Richtung Mischgebiet entwickelt und da die zuldssigen Nut-
zungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen stadtebaulich nicht vertrag-
lich mit der vorgesehenen ortskernrelevanten Nutzung und Qualifizie-
rung des Gebiets sind, werden diese mit der folgenden textlichen Fest-
setzung 1.1 ausgeschlossen:

»1.1 Art der Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO0):
Anlagen flir Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind in den allgemei-
nen Wohngebieten nicht zuldssig.*

Das Mal} der baulichen Nutzung innerhalb der Baugebiete wird diffe-
renziert festgesetzt durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl
(GRZ) sowie die Zahl der Vollgeschosse als Héchstmal.

Die nach § 17 BauNVO mégliche GRZ von 0,4 fir aligemeine Wohn-
gebiete wird ausgeschdpft, um den stadtischen Charakter des Gebie-
tes zu unterstreichen.

Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse orientiert sich an der beste-
henden Bebauung und den stidtebaulichen Zielen. Bei der Festset-
zung der Zahl der Vollgeschosse ist zu beriicksichtigen, dass sich die
zuléssige Anzahl der Vollgeschosse, aufgrund der Anderungen der
BbgBauO von 2003 jeweils um eins erhéht. Grund dafiir ist die Ande-
rung der Definition des Vollgeschossbegriffs. Eine tatsdchliche Erhd-
hung der Anzahl der Vollgeschosse ist gegeniiber dem Stand von
2001 nicht erfolgt (siehe dazu auch textliche Festsetzung 1.4 im fol-
genden Abschnitt).

Die Zahl der Vollgeschosse wird im Allgemeinen Wohngebiet mit 3
Vollgeschossen als Hochstmal festgesetzt, um im Ortskern eine stid-
tische Bebauung zu ermdglichen.

Die Bereiche an der Alten Poststrale und dem Knotenpunkt mit der
Goethestralle werden mit Ausnahme des Feuerwehrstandortes ent-
sprechend des Bestandes und der stadtebaulichen Zielsetzung einer
urbanen Nutzungsmischung im Plan als Mischgebiete festgesetzt.

Gleichzeitig wird dem Belang der Schaffung gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhéltnisse durch die Festsetzung einer weniger stéranfalligen
Nutzung in den stérker larmbelasteten Bereichen Rechnung getragen.

Die Mischgebiete im Plangebiet unterscheiden sich in unterschiedli-
cher Hinsicht. Es gibt Bestandbereiche und Neubaubereiche, zentrale-
re und weniger zentrale Lagen. Um eine differenzierte Zuordnung ein-
zelner Festsetzungen zu Teilbereichen zu erméglichen werden die
Mischgebiete in die Teilgebiete 1-3 eingeteilt.

Um dem zentralen Standort gerecht zu werden, werden analog zu den
Regelungen im Alilgemeinen Wohngebiet standortungeeignete Nut-
zungen mit der textlichen Festsetzungen 1.2 ausgeschlossen.

1.2 Art der Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO):
Anlagen fir Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind in den Mischge-
bieten nicht zuldssig.
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Wohnen in EG-Zonein  Um einer mdéglichen Uberhandnahme einer Wohnnutzung in diesem

Mi1und Mi2nuraus-  flir den Ortskern wichtigen Bereich entgegenzuwirken und die Ansied-

nahmsweise lung zentralerer Funktionen zu fordern, wird mit der textlichen Festset-
zung Nr. 1.2 innerhalb des zentralen Bereichs (Ml 1 und Ml 2) das
Wohnen im Erdgeschoss nur ausnahmsweise zugelassen.

1.3 Art der Nutzung (§ 9 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 7 BauNVO):
In den Teilbereichen MI 1 und M| 2 ist im Erdgeschoss die allgemein
zuldssige Nutzung nach § 6 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO, Wohnen, nur aus-
nahmsweise zuldssig.

GRZ 0,4 bzw. 0,6 Das gemé&R § 17 BauNVO zuldssige MaR der baulichen Nutzung wird
in den zentral gelegenen Mischgebieten (MI 1 an der Goethestrafie
und MI 2) ausgeschépft. Hier handelt es sich um die Zentrumslage.
Fur das Mischgebiet M 1 neben der Feuerwehr wird aufgrund der
beengten Verhltnisse eine GRZ von 0,5 als HichstmaR festgesetzt.
Die Mischgebietsflachen MI 3 schépfen die Obergrenzen fiir die Be-
stimmung des Mafles der baulichen Nutzung nicht aus. Hier orientiert
sich die planerische Entscheidung am Bestand. Die Grundflichenzahl
(GRZ) wird mit 0,4 festgesetzt. Bei diesen Gebieten handelt es sich
bereits nicht mehr unmittelbar um den zentralen Bereich.

Zahl der Voligeschosse Die Zahl der Vollgeschosse wird differenziert festgesetzt. In den
Mischgebieten Mi 1 und MI 3 werden orientiert an den Bestznden und
der stadtebaulichen Zielsetzung einer verdichteten, urbanen Baustruk-
tur in der Alten Poststralle 3 Vollgeschosse als HéchstmaR, festge-
setzt,.im Mischgebiet M| 2 sind 4 Voligeschosse als HéchstmaR zulds-
sig.

Oberste Vollgeschosse ~ Um sicher zu stellen, dass die obersten Geschosse entsprechend des

als Dach- oder Staffel-  planerischen Ziels als Dach- bzw. Staffelgeschosse ausgefiihrt wer-

geschosse den, ist es erforderlich zusétzlich zu der Erh&hung der Vollgeschosse
eine textliche Festsetzung aufzunehmen.

Um das gleiche Ergebnis wie vor der Anderung der BauO zu erzielen,
wird der Begriff Dachgeschoss Uber den ersten Satz der ehemaligen
Voligeschossdefinition bestimmt. Demnach sind ,Vollgeschosse (...)
oberirdische Geschosse, die Uber mindestens zwei Drittel ihrer
Grundflache eine Hohe von mindestens 2,30 m haben.*

Die Festsetzung lautet im Umkehrschluss:

1.4 Oberste Vollgeschosse in den Mischgebieten Ml 2 und MI 3
und im Aligemeinen Wohngebiet WA (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.§ 81
BbgBO )

In den Mischgebieten Ml 2 und Mi 3 und im Allgemeinen Wohngebiet
WA sind die obersten Vollgeschosse, soweit sie nicht das Erdge-
schoss sind, als Dachgeschosse oder Staffelgeschosse auszubilden.

Dachgeschosse im Sinne dieser Festsetzung sind oberste Geschosse,
die Uber héchstens zwei Dritteln ihrer Grundfliche eine Héhe von
mindestens 2,30 m haben. Staffelgeschosse im Sinne dieser Festset-
zung sind Geschosse, deren Aullenwénde allseitig um jeweils mindes-
tens 1,0 m hinter die Aulenwandfldchen des darunter liegenden Voll-
geschosses zurticktreten.
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Firsthdhe 11m im M1 1 In den stadtebaulich besonders pragnanten mit Ml 1 bezeichneten
Bereichen wird zuséatzlich zu den Vollgeschossen auch die Firsthdhe
aus gestalterischen Grinden mit 11 m als maximale Héhe festge-
setzt. Als Bezugshdhe dient der festgesetzte Bezugspunkt von 35,67
m Uber DHHN 92,

Gemeinbedarfsfliche Feuerwehr

Mal der Nutzung auf Das Maf der Nutzung fiir die als Gemeinbedarfsflache mit der Zweck-
der Gemeinbedarfsfid-  bestimmung Feuerwehr ausgewiesene Fldche wird zum einen Uber

che Feuerwehr eine absolute zuldssige Grundfliche sowie tber die Traufhdhe be-
stimmt.
Traufhéhe Um eine Stérung des stédtebaulichen Gesamtkonzeptes zu verhin-

dern, wird die maximale Traufhéhe auf 6 bzw. 10 m Uber einen im B-
Plan angegebenen Bezugspunkt festgesetzt. Die Traufhéhe von 6
bzw. 10 m orientiert sich am Bestand bzw. an der fir den Erweite-
rungsbau notwendigen Geb&udehé6he. Als Bezugshéhe dient der fest-
gesetzte Bezugspunkt von 35,67 m tiber DHHN 92,

Zuldssige Grundfiache  Die zuldssige Grundflache wird in Form eines absoluten Wertes fest-
gesetzt. Zuidssig sind 650 m2. Dies entspricht zum einen den beste-
henden Geb&uden und zum anderen dem geplanten Erweiterungsge-
bdude zuzlglich einer optionalen Erweiterung.

Uberschreitung der Da flr die Feuerwehrfahrzeuge zusatzliche Aufstellflichen vor dem

zuldssigen Grundfische  geplanten Erweiterungsgebdude erforderlich werden, reicht die ge-

durch Nebenanlagen  setzliche Regelung zur Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche
durch Nebenanlagen, Stellplatze und Zufahrten etc. von 50% der zu-
ldssigen Grundflache nicht aus. GemaR § 19 Abs. 4 Satz 3 wird des-
halb eine gréRere Uberschreitungsméglichkeit von 150% textlich fest-
gesetzt:

1.7 Uberschreitung der zuldssigen Grundfiiche auf der Gemein-
bedarfsfléiche (§ 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO)

Die zuldssige Grundfldche auf der Gemeinbedarfsfiéche darf durch die
Grundfldchen von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten und
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO um bis zu 150 % (iber-
schritten werden.

2.1.2  Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflachen / Stellung bauli-
cher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB)

Bauweise

offene Bauweise Im Plangebiet wird in den Mischgebieten MI 3 die offene Bauweise
festgesetzt. In diesen Bereichen sind grundstiicksiibergreifende Bau-
fenster festgesetzt, so dass eine zusétzliche Regelung erforderlich wird.
In den anderen Baugebieten wird auf eine explizite Festsetzung ver-
zichtet, da die Baufenster den offenen Charakter hinreichend genau
bestimmen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen
Baufenster Die Uberbaubaren Grundstuicksfidchen werden sowohl mit Baugrenzen
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Baugrenzen / Bauli-
nien

Bauordnungsrechtliche
Abstandsfiichen-
regelungen

als auch mit Baulinien definiert. Sie sind so gelegt, dass zum einen die
Umsetzung des stédtebaulichen Konzeptes sichergestellt wird und zum
anderen ausreichend Spielrdume fir Erweiterungen und individuelle
Wiinsche verbleiben. Die Baufelder entiang der Alten Poststralle orien-
tieren sich an den bestehenden Baufluchten. Eine Sicherung der Bau-
flucht Uber eine Baulinie erfolgt lediglich im M| 2, also dem zentralen
Bestandsbereich. In den rlickwartigen Baufeldern der Alten PostraRe
reichen Baugrenzen aus um in diesem etwas weniger sensiblen Be-
reich die stadtebauliche Ordnung zu gewahrleisten.

Im MI2 wurde der bestehende gewerbliche Betrieb im riickwértigen Be-
reich durch eine Einbeziehung in die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
berticksichtigt. In den Mischgebieten Ml 1 wird eine neue stralRenseitige
Bauflucht zur Alten PoststraRe bzw. zur GoethestralRe entsprechend
des stédtebaulichen Entwurfs als Baulinie festgesetzt. Die (brigen
Festsetzungen der uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgen durch
Baugrenzen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA wird ein abgewinkeltes Baufenster mit
einer Tiefe von 13 m festgesetzt. Die (iberbaubaren Grundstiicksfla-
chen haben sich gegeniiber dem Planungsstand 2001 entsprechend
der konkretisierten Projektplanung veréndert.

Die Baufenster wurden in Form von erweiterten Baukérperausweisun-
gen so begrenzt, dass Spielrdume fir die Lage der Gebdude méglich
sind. Die Baufenster haben dabei in der Regel eine Tiefe von 12,00 bis
15,00 m.

In den Mischgebieten MI 1 und im WA-Gebiet sowie auf der Gemeinbe-
darfsflache orientieren sich die Baufenster an den vorliegenden Pla-
nungen sowie, im Fall der Gemeinbedarfsfliche, auch an den beste-
henden Gebauden.

Die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen entsprechend der BbgBO
sind zu beachten. Eine Unterschreitung der bauordnungsrechtlichen
Abstandsfldchen ist durch die Festsetzungen im Bebauungsplan nicht
impliziert.

2.1.3  Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB)

Keine gréReren Ne-
bengeb&ude zwischen
StralRe und Bauflucht

Es ist planerisches Ziel, die Vorgartenzonen im zentralen Bereich der
Alten Poststralle weitestgehend von Nebengebduden freizuhalten und
dadurch die offentlichen StraRenrdume breiter wirken zu lassen. Zu-
dem sollen die Grundstiicke, die einen Ubergang zum Landschafts-
raum bilden (Selchower Flutgraben), von rlckwértiger Bebauung frei-
gehalten werden.

Um ein ,Ausfransen” der festgelegten Baufluchten durch den Bau von
Garagen etc. zu verhindern und die rickwértigen, in Grabennzhe gele-
genen Grundstlicksbereiche im Allgemeinen Wohngebiet freizuhalten,
wird mit der folgenden textlichen Festsetzung Nr. 1.3 die Nutzung der
Grundstlcke eingeschrankt:
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1.5 Ausschluss von Stellpldtzen, Garagen und Carports (§ 9 (1)
Nr. 4 BauGB i.V.m. 12 Abs. 6 BauNVOQ)

Garagen und Carports sind nicht zwischen Verkehrsfldchen und Bauli-
nien zuldssig. Ausnahmen kénnen in Einzelféllen zugelassen werden.
Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind oberirdische Stellplétze,
Garagen und Carports nur bis zu einer Grundstiickstiefe von 20 m,
gemessen von der StralBenbegrenzungslinie, zuldssig.

Da von der Festsetzung auch bestehende Gebdude betroffen sind,
kann es mdglicherweise zu Schwierigkeiten im konkreten Einzelfall
kommen. Eine Ausnahmeregelung ermdglicht deshalb eine Abwei-
chung von der Regel im Rahmen einer Einzelfallprifung.

Zu dem Erscheinungsbild von Garagen, Carports und Anbauten gibt es
zuséatzlich ortliche Bauvorschriften (vgl. Punkt 2.3).

214 Flachen fur den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Bestandssicherung Als Fléche fir den Gemeinbedarf wird der Feuerwehrstandort im Be-

und Erweiterungsfla-  stand gesichert. Zusatzlich wird ein Baufeld fir die Erweiterung des

che Feuerwehrstandortes planungsrechtlich festgesetzt. Die Feuerwehr-
nutzung an ihrem historischen Standort ist hinsichtlich der benachbar-
ten Nutzungen als nutzungsvertréglich einzustufen.

Das Mal der baulichen Nutzung wird Uber die zuldssige Grundfliche
und die Traufhéhe als Hochstmall festgesetzt. Es entspricht bei den
Bestandgeb&uden der aktuellen Situation und bei dem geplanten Er-
weiterungsbau den funktionalen Anforderungen (siehe Abschnitt 2.1.1).

2.1.5  Verkehrsflachen (§ 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsfléchen Die vorhandenen Stral’en im Plangebiet werden, mit Ausnahme des
kurzen Stichs zum Bahnhof, im Bestand als Verkehrsflichen festge-
setzt. Die Alte Poststrale nimmt ErschlieRungsfunktionen fir die
Park & Ride Platze war, die Schulstrale fur den nérdlich angrenzenden
Schulstandort und die geplanten Neubauten Die Goethestrale als U-
berértliche Verbindung wird ebenfalls als Verkehrsflache festgesetzt.

Die Einteilung der Strallenverkehrsflache ist nicht Bestandteil der Fest-
setzungen des Bebauungsplans

innere ErschlieBung  Derzeit erfolgt die innere ErschlieBung des Plangebiets fir den motori-
sierten Individualverkehr (MIV)

a) Uber die in Nord-Stid-Richtung, zentral durch den Planbereich verlau-
fende, mit Kastanien gesdumte Allee der SchulstralRe, welche an das
ortliche sowie Uberériliche Stralennetz (Richtung SchillerstraRe sowie
Kreuzungspunkt Goethestralle) angebunden ist, sowie

b) Uber die im westlichen Plangebiet fur den MIV als Stichstrake vom
Kreuzungspunkt Goethestrale ausgehenden Alte Poststrafe.

Entwurfs- und Gestal- Das Planungsgebiet wird kiinftig nur Uber die Alte Poststrale an die
tungskonzept Goethestrafle angebunden. Die SchulstraBe wird in ihrem stdlichen
Bereich etwas verschwenkt und in ihrem Stralienquerschnitt verandert.
Das Planungsgebiet wird Uber die Alte Poststrale an die Goethestrale
angebunden. Die Schulstrale miindet abgekrépft in die Alte Poststra-
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Querschnitte

Verkehrsflache mit
besonderer Zweckbe-
stimmung , Verkehrs-
beruhigter Bereich*

FuR- und Radwege

Stellplatzbilanz

Re. Beide Straflen sind in die Tempo 30-Zone einbezogen. Die Fahr-
bahnbreite betragt jeweils 4,75 m (Begegnungsfall Lkw/Pkw bei ver-
minderter Geschwindigkeit).

In der Schulstrae wird die vorhandene Allee — bis auf einen Baum im
Sluden auf der Westseite — erhalten. Sidlich der Briicke ist ein Park-
streifen auf der Westseite vorgesehen. Die Baume stehen tberwiegend
in durchgehenden Griinstreifen.

Eine Fahrbahneinengung im Brickenbereich auf 3,50 m (Begegnungs-
fall Pkw/Rad) dient zur Geschwindigkeitsdampfung und als Uberque-
rungshilfe im Zuge der neuen Wegeverbindung entlang des Selchower
Flutgrabens.

Der Knotenpunkt Goethestrale/Alte Poststrale ist inzwischen als drei-
armiger Knotenpunkt mit einem gepflasterten Mittelstreifen in der Goe-
thestralle ausgebildet worden; eine Mittelinsel mit bedarfsgereichter
FuRgangerfurt erleichtert die Uberquerung der Goethestrafe.

Die Querschnitte der Verkehrsflachen variieren je nach Bedeutung und
Funktion. Die Schulstra®e ist 17,50 m breit und die Alte Poststrale ist
13 m breit.

Die kurze Verbindung zum Haupteingang des S-Bahnhofs Zeuthen, die
in geringem Umfang ErschlieRungsfunktionen fiir die angrenzenden
Grundstiicke Gibernimmt, Gberwiegend jedoch nicht motorisierte Verkeh-
re zum Bahnhof fuhrt und gleichzeitig den Charakter einer Einkaufs-
stral3e zeigt, wird entsprechend ihrer Funktionen als verkehrsberuhigter
Bereich ausgewiesen.

Das stddtebauliche Konzept sieht zusatzliche, vom Stralenverkehr
unabhdngige Ful- und Radwege vor, welche das innere Erschlie-
Rungsnetz ergdnzen und attraktiver gestalten. Entlang des Selchower
Flutgrabens ist eine Full- und Radwegeverbindung als Teil einer groR-
raumigen, langfristig zu realisierenden Verbindung bis zum Siegertplatz,
vorgesehen.

Die im Nordosten des Plangebiets endende Alte Poststrake wird als
Rad- und FuBweg sowie fir die Anlieger des Kleingartengebiets im
ndrdlichen Anschluss des Plangebiets genutzt. Hierdurch werden An-
schliisse an vorhandene Fullwege sowie die Uberértlichen Griinverbin-
dungen hergestellt.

Die Wege haben je nach Bedeutung Breiten von 2-4 m, Der Ful- und
Radweg am Selchower Flutgraben wird aufgrund seiner Bedeutung als
offentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Rad- und FuRweg
festgesetzt. Er ist so auszufihren, dass er zu Unterhaltungsarbeiten
befahren werden kann. Ein entsprechender Hinweis wird in die Plan-
zeichnung aufgenommen.

Die derzeitige Parkraumsituation erweist sich als unproblematisch. Der
ruhende Verkehr der Bebauung entlang der Alten Poststralle kann auf
den Baugrundstiicken bzw. am StralRenrand untergebracht werden.

Gegenwartig wird die Fidche zwischen Schulstrale und Selchower
Flutgraben als Parkplatz, welcher vornehmlich als Park und Ride - Platz
(P & R) des nahe gelegenen S-Bahnhofs fungiert, genutzt. Die Kapazi-
taten von ca. 70 Stellplatzen werden voll ausgeschépft.

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, einen Teil des P & R - Bedarf in
den ndrdlichen Teil des Plangebiets einzuordnen, wodurch sich die fuft-
ldufige Entfernung zum Bahnhof um 50 m - 100 m erhéht. Dies ist eine
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vertretbare Entfernung. Langfristig angestrebt wird eine Verkiirzung der
fuBBlaufig zuriickzulegenden Wegstrecke vom Park & Ride - Platz zum
S-Bahnhof, was eine Offnung des Bahngeléndes erfordern wiirde. Eine
Klarung wird aulerhalb des Bebauungsplanverfahrens angestrebt. Ein
weiterer Parkplatz mit ca. 85 Stellplatzen ist auRerhalb des Plangebiets
auf dem unmittelbar an den Geltungsbereich angrenzenden Bahnge-
l&nde in Planung, wodurch sich die Steliplatzsituation erheblich verbes-
sern wirde.

Verkehrsflachen Im Plangebiet werden drei Flachen als Verkehrsflachen besonderer

besonderer Zweckbe- Zweckbestimmung ,Offentliche Parkflache” festgesetzt. Durch die Zu-

stimmung -;,Offe““'Che weisung von neuen Nutzungen im Planungsgebiet werden zusitzliche

Parkfiache Stellplatze erforderlich, welche méglicherweise nicht vollstandig auf den
Baugrundstiicken untergebracht werden kénnen. Dies gilt vor allem fiir
die Neubauvorhaben im Bereich entlang der Schulstrafle. Die dafur
erforderlichen Stellpldtze kénnen sowohl im StraRenraum als auch auf
den Parkplatzen P 1 bis P 3 nachgewiesen werden.

Nach derzeitigem Planungsstand kénnen auf den Parkplatzen und in
den Strallenrdumen ca. 85 Stellplatze geschaffer werden.

P1 ca. 10 Stellplatze
P2 ca. 40 Stellplatze
P3 ca. 35 Stellplatze

Zusétzlich sind weitere Stellplatze in den Baugebieten und Strafien-
raumen méglich. Eine Tiefgarage wird planerisch nicht beriicksichtigt,
allerdings planungsrechtlich auch nicht ausgeschlossen, da deren Er-
richtung aus wirtschaftlichen und baugeologischen Griinden unrealis-
tisch wére,

Parkplatz P1 Der Parkplatz P1 soll als ein multifunktional nutzbarer Platzbereich
(Markt, Freizeitbereich, Parken, Feste, etc.) entstehen.

Parkplatz P2 und P3  Die Parkplétze 2 und 3 sind als Park & Ride Platze konzipiert und die-
nen gleichzeitig als Ersatz fir den tiberplanten, bestehenden Parkplatz
am Selchower Flutgraben. Sie wurden inzwischen bereits realisiert.

2.1.6  Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Planerische Konfiikt-  Sofern ein ausreichender Schutz sensibler Nutzungen nicht durch raumli-

bewaltigung und che Trennung von stérenden und stérempfindlichen Nutzungen erreicht

Trennungsgrundsatz ~ werden kann, kénnen nach § 9 Abs. 1Nr. 24 BauGB im Bebauungsplan
Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen getrof-

fen werden.
Gegenseitige Rick- ~ FUr die Planung in Bestandssituationen hat die Rechtsprechung den
sichtnahme Grundsatz der gegenseitigen Ricksichtnahme zugelassen. Danach kann

eine hinzukommende neue Nutzung nicht den vollen Schutzstatus (z.B.
den L&rmschutzwert nach DIN 18005), in Anspruch nehmen, der ohne
Vorpragung der Situation anzusetzen wére.

Schédliche Umwelteinwirkungen, hier vorrangig in Form von Larm, wer-
den durch den Betrieb der Bahnanlagen und der Goethestrae hervorge-
rufen. Das Plangebiet gliedert sich in einen Teil der dem allgemeinen
Wohnen dienen soll und in einen gemischten Teil. Das direkt an die Fla-
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chen der Bahnanlagen angrenzende Mischgebiet kénnte hinsichtlich der
Funktion Wohnen immissionsschutzrechtliche Probleme aufwerfen.

Daneben sieht eine Gemeinbedarfsflache die Anlagen der Feuerwehr
vor. Im Plangebiet befinden sich weiterhin zwei bereits realisierte éffentli-
che Parkpldtze, die neben dem Einkaufsverkehr auch im Wesentlichen
die Park & Ride- Pladtze aufnehmen.

Im Rahmen der Uberarbeitung des Bebauungsplans wurde im Juni 2006
eine Aktualisierung der schalltechnischen Untersuchungen durchgefiihrt.
Die Untersuchung kommt zusammengefasst zu folgenden Ergebnissen:

Verkehrsldrmeinwirkungen im Plangebiet

Durch den Verkehrsidrm werden an den der Bahnstrecke zugewandten
Fassaden der bestehenden Gebaude Beurteilungspegel von bis zu 72
dB(A) am Tag und in der Nacht verursacht. An allen der Bahnstrecke
zugewandten Fassaden im gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ist am Tag und in der Nacht mit erheblichen Uberschreitungen der
Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005 zu rechnen.

Zum Schutz der festgesetzten Misch- und Wohngebiete vor den Ver-
kehrslarmeinwirkungen sind Larmschutzmaflnahmen vorzusehen und im
Bebauungsplan festzusetzen.

Gemeinbedarfsfliche Feuerwehr

Zwischen der Alten Poststralte und der SchulstralRe wird die bestehende
Feuerwache der freiwilligen Feuerwehr als Gemeinbedarfsflaiche mit der
Zweckbestimmung Feuerwehr geplant. Stdlich des bestehenden Haupt-
gebéudes ist ein Baufenster fur eine neue Fahrzeughalle festgesetzt. In
dieser Fahrzeughalle werden kiinftig die derzeit in den bestehenden Ge-
b&uden untergebrachten Einsatzfahrzeuge (zwei Lkw, drei Transporter
und Geldandewagen, ein Boot) abgestellt und gewartet. Nordlich, sidlich
und westlich der Gemeinbedarfsfliche Feuerwehr setzt der Bebauungs-
plan Mischgebiete fest. Die Mischgebiete westlich der Alten Poststralle
gegenlber der bestehenden und kiinftigen Feuerwehrausfahrt sind be-
reits zum grof3en Teil bebaut. Das neu geplante Wohngebiet liegt rund
40m &stlich der geplanten Fahrzeughalie. Die Feuerwehrausfahrt liegt auf
der bezogen auf das festgesetzte Wohngebiet abgewandten Gebaude-
seite der geplanten Fahrzeughalle. Gerduscheinwirkungen der Einsatz-
fahrzeuge bei der Ausfahrt werden durch die Fahrzeughalle gegeniiber
dem geplanten Wohngebiet abgeschirmt. Derzeit finden jahrlich rund 100
Eins&tze pro Jahr statt. Fahrzeugwartung, Ubungsbetrieb und ein GroR-
teil der Einsatzfahrten finden im aus schalltechnischer Sicht unkritischen
Tagzeitraum statt. Nur ein geringer Teil der rund 100 Einséatze pro Jahr
sind Noteinsatze im Nachtzeitraum mit Martinshorneinsatz bei der Aus-
fahrt vom Feuerwehrgelénde auf die &ffentliche Strale. Mit der Festset-
zung der Gemeinbedarfsflache Feuerwehr und dem geplanten Neubau
der Fahrzeughalle ist weder eine Erweiterung des Fuhrparks noch der
Einsatzh&ufigkeit verbunden. Eine Zunahme der bisher als vertraglich
eingestuften Gerauscheinwirkungen, welche die Aktivitiaten auf dem Feu-
erwehrgeldnde an stérempfindlichen Nutzungen in der Umgebung des
Feuerwehrgeldndes verursachen, ist durch die Festsetzung der Gemein-
bedarfsfliche Feuerwehr nicht zu erwarten.

7 Bebauungsplan Nr. 120 Kastanienpassage® der Gemeinde Zeuthen, Schalltechnische Untersuchung, FIRU mbH, Kaisers-

lautern, Juni 2006
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passiver Schailschutz

Fluglarmeinwirkungen

Der ,Landesentwicklungsplan Flughafenstandortentwicklung (LEP FS)"
(Stand: ergénzendes Verfahren, Entwurf in der Fassung vom 20.09.2005)
legt eine raumordnerische Planungszone ,Siedlungsbeschrankung” in der
Umgebung des geplanten Flughafens Berlin- Brandenburg fest, innerhalb
der zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhiltnisse neue
Wohngebiete nicht geplant werden diirfen. Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 120 ,Kastanienpassage" liegt vollstandig auRerhalb
des festgelegten Siedlungsbeschrankungsbereichs. Die Entwicklung von
Wohnbaufldchen innerhalb des Plangebiets unterliegt damit unter Flug-
larmgesichtspunkten keiner Einschrankung.

LarmschutzmaBnahmen

Wegen der Uberschreitungen der Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur
DIN 18005 durch den Verkehrslarm der Bahnstrecke und der L 401 sind
zum Schutz der innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
vorgesehenen Misch und Wohngebiete Vorkehrungen zum Larmschutz
erforderlich. Der notwendige Schallschutz soll durch passive MalRnahmen
sichergestellt werden. Die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau* definiert
Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen von Ge-
b&uden unter Bertcksichtigung unterschiedlicher

Raumarten oder Nutzungen. Die Anforderungen sind abhéngig von den
Larmpegelbereichen, in denen die fraglichen Nutzungen liegen. Die
Larmpegelbereiche werden vom ,maRgeblichen AuRenldrmpegel” abge-
leitet. Dieser maRgebliche AufRenlarmpegel bezieht sich auf den Tagzeit-
raum. Er ist gemaR Punkt 5.5 der DIN 4109 unter Beriicksichtigung der
verschiedenen Larmarten (u.a. StralRenverkehr, Schienenverkehr, Ge-
werbe- und Industrieanlagen) zu ermitteln. Die fur den Geltungsbereich
des Bebauungsplans im unglinstigsten Fall bei freier Schallausbreitung,
d.h. ohne Beriicksichtigung der Schallabschirmung durch bestehende
oder geplante Gebdude ermittelten Larmpegelbereiche sind in Karte 3
dargestellt,

Der passive Schallschutz wird im Bebauungsplan gemaR § 9 Abs. 1 Nr.
24 BauGB folgendermalien festgesetzt:

1.6 ,,Vorkehrungen zum Schutz gegen schéddliche Umwelteinwirkun-
gen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr
24 BauGB)

Zum Schutz gegen AuBBenlédrm sind fir AuBenbauteile von Aufenthalts-
rdumen unter Berlicksichtigung der verschiedenen Raumarten oder
Raumnutzungen folgende Anforderungen geméf DIN 4109 ,Schallschutz
im Hochbau“ einzuhalten. Der Umfang der durchzufiihrenden L&rm-
schutzmalRnahmen ergibt sich aus den in der Planzeichnung eingetrage-
nen Larmpegelbereichen gem&l DIN 4109,

Nach auBBen abschlieBende Bauteile von Aufenthaltsrdumen (auch im
Dachraum) sind so auszufiihren, dass sie folgende Schallddmm-MaRe
aufweisen:
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Ausnahmen

Lage der Larmpegel-
bereiche

Lérmpegek erforderliches Schaliddmm-MaB F'w,res des
bevreich AuBenbauteils in di Raumarten
Aufenthallsrdume in Wolhnungen Bilrordwme wid Shnlkches
i 3o 30
i} 35 30
v 40 35
v 45 40
vi 50 45

Die Tabelle ist ein Auszug aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, November 1989,
Tabelle 8 (Hrsg.: DIN Deutsches Institut fiir Normung e.V.)

Soweit bei nicht geschlossenen Tiiren und Fenstern im Rauminnern
nachfolgende Innenpegel (dquivalenter Dauerschallpegel) iiberschritten
werden, ist fiir ausreichende Belliftung (ein- bis zweifacher Luffwech-
sel/Std.) der Rdume, auch bei geschlossenen Fenstern und Tiren, zu
sorgen (gliltig nur filr von aulen in Aufenthaltsrdume eindringenden
Schall):

Schlafréume nachts (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) 30 dB,

Wohnrdume tagsiber(06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) 35 dB,

Biirordume tagstiber (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) 40 dB,

L&den tagstber (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) 45 dB,
Dabei ist zu gewdhrleisten, dass die durch die Schallschutzmal3nahmen
erzielte Ld&rmddmmung nicht beeintréchtigt wird. Der Nachweis (iber die
ordnungsgemé&le Ausfihrung hat nach DIN 4109 zu erfolgen, bevor die
Ré&ume in Gebrauch genommen werden. Es kénnen Ausnahmen von den
getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit nachgewiesen
werden kann, dass zur Sicherstellung der o0.g. Innenpegel geringere
MaBnahmen ausreichen.”

Solche Ausnahmen kdnnen insbesondere fiir die von den mafgeblichen
Larmquellen abgewandten Geb&udeseiten (Ost- und Nordfassaden) der
bestehenden und geplanten Geb&aude zugelassen werden (vgl. DIN
4109, Punkt 5.5.1).

Die Lage der Larmpegelbereiche ist der folgenden Abbildung zu entneh-
men. Zudem ist die Lage der Larmpegelbereiche in die Planzeichnung
aufgenommen worden.
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JPflanzstreifen”

P&R-Platz in unmittelbarer N&her zur Kleingartenanlage ist ein Pflanz-
streifen (gemanR § 9 (1) Nr. 25a und b BauGB) als Griinfestsetzung er-
folgt. (Textliche Festsetzung Ziffer 2.4). Darlber hinaus kann davon aus-
gegangen werden, dass die Kleingartennutzer durch die Parkplatze nur
eingeschrénkt betroffen sind, da sich die Nutzungszeiten der Kleingéartner
mit denen der P&R-Nutzer nur marginal tberschneiden und die Erho-
lungsnutzung der Kleingérten nicht wesentlich eingeschrankt wird.

2.2 Griinfestsetzungen (§ 9 Abs.1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB)

Eingriffe in Natur und
Landschaft

Nach § 1 a BauGB sind Eingriffe in Natur und Landschaft auf der Ebene
des Bebauungsplanes abschlieRend zu bewerten und zu bewaltigen.

Die im Zuge der Aufstellung des Grilnordnungsplans erstellte Eingriffs -
Ausgleichs - Bilanzierung ergibt, dass innerhalb des Plangebietes die
Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch die baurechtlichen Festset-
zungen ermdglicht werden, nicht vollstdndig ausgeglichen werden kén-
nen. Deshalb werden zuséatzlich MaBnahmen aufierhalb des Geltungs-
bereiches vorgeschlagen.

Die sich aus dem erstellten Grinordnungsplan ergebenden MaRnah-
men zur Gewdhrleistung einer hohen 6kologischen und landschaftspla-
nerischen Qualitdt werden vollstdndig in den Bebauungsplan (ber-
nommen, sofern dies der § 9 des BauGB zulésst. Der Ausgleich wird
somit vollstdndig erbracht. Eine detaillierte Beschreibung und Erl3ute-
rung der einzelnen Maltnahmen ist dem Textteil des Grinordnungspla-
nes zu entnehmen. Die Bestandteile des Griinordnungsplanes werden
Bestandteil der Begrindung des Bebauungsplanes.
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Offentliche Griinfla-
chen Zweckbestim-
mung ,Parkanlage®

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB)

Offentliche Griinfla-
chen Zweckbestim-
mung ,Abstandsgriin®
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB)

Erhalt von Einzelbdu-
men

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b
BauGB)

Versickerung von
unverschmutztem
Niederschlagswasser

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB)
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Hinsichtlich der Alleen handelt es sich gemat § 31 BbgNatSchG um
.Gesetzlich geschitzte Teile von Natur und Landschaft’. Da Alleeb&u-
me in der Alten Poststrafe und der Schuistral’e vom Eingriff betroffen
sind, wurde eine Ausnahmegenehmigung nach § 36 BbgNatSchG in
der Fassung vom 25.06.1992, zuletzt gedndert durch Gesetz vom
18.12.1997 (Gesetzblatt 1/97, S.140) beantragt und seitens der Unteren
Naturschutzbeh&rde mit Schreiben vom 21.11.01 erteilt.

Bei den Festsetzungen zum Ausgleich handelt es sich um
o (Offentliche Grunflachen,

e Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

sowie um

s Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie Bindungen flr Bepflanzungen und fiir die Er-
haltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9
Abs. 1 Nr.25 a + b BauGB)

Folgende Festsetzungen werden im Bebauungsplan getroffen:

Im Plangebiet werden Flachen westlich des Selchower Flutgrabens und
westlich der Schulstralle als 6ffentliche Grinflichen gemaR § 9 Abs. 1
Nr. 15 BauGB mit der Zweckbestimmung Parkanlage ausgewiesen.
Entlang des Selchower Flutgrabens ist ein uferbegleitender Griinzug
einschliellich eines Fuf3- und Radwegs vorgesehen.

Die offentlichen Grinflachen westlich der Schulstrale sichern vorhan-
dene Baumbestdnde und damit den durchgriinten Charakter des Plan-
gebiets.

Ostlich des Selchower Flutgrabens sowie an der nérdlichen Geltungs-
bereichsgrenze westlich des Grabens und westlich des Parkplatzes P3
werden weitere Griinfldchen festgesetzt. Sie dienen dazu Absténde zu
den angrenzenden Nutzungen zu schaffen und werden entsprechend
als offentliche Grinfliche mit der Zweckbestimmung Abstandsgriin
festgesetzt.

Der Baumschutz geniefdt in diesem Verfahren einen hohen Stellenwert.
Im Vorfeld der Planung wurde ein Baumkataster erstellt. Rechtlich zu
unterscheiden sind zum einen die Alleebdume, die gesetzlich geschitzt
sind sowie die Einzelbdume, die Schutz Uber die Baumschutzsatzung
genieflen. Aufgrund der hohen Bedeutung der Bidume, werden in den
durch die geplanten baulichen Erweiterungen betroffenen Abschnitten,
die zu erhaltenden Einzelbdume sowohl in den Baugebieten, in der
Gemeinbedarfsflache als auch in den &ffentlichen Rdumen zeichnerisch
festgesetzt. Die Festsetzung dokumentiert das Ergebnis des Abstim-
mungsprozesses zwischen den unterschiedlichen privaten und 6ffentli-
chen Belangen.

Um die Belange des Bodenschutzes angemessen zu berticksichtigen
wird festgesetzt, dass die anfallenden unverschmutzten Nieder-
schlagswasser vor Ort versickert werden und somit die Bodenfunktio-
nen nicht mehr als nétig eingeschréankt werden.

2.1 Anlage von Versickerungseinrichtungen (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)
Die unverschmutzten Niederschlagswasser von den Déchern der Ge-

b&dude und den Stellpldtzen im Plangebiet sind in geeigneten Versicke-
rungseinrichtungen auf den jeweiligen Grundstiicken zur Versickerung
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Flachen zum Anpflan-
zen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB)

Anpflanzen von Bau-
men

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB)

zu bringen. Als geeignet sind Versickerungsmulden, Mulden-Rigolen-
Systeme oder Fldchenversickerung anzusehen.

Um die Versiegelung zu minimieren und damit den Belangen des Bo-
denschutzes und des Ortsbildes gerecht zu werden, wird die Art der
Befestigung der geplanten Full- und Radwege und der Stellplatze fest-
gesetzt. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass der Weg entlang des Sel-
chower Flutgrabens zu Wartungszwecken befahrbar fiir ein Gewicht
von 9t ausgelegt werden soll. Ein entsprechender Hinweis ist in die
Planzeichnung aufgenommen worden.

2.2 Befestigung der Fu3- und Radwege (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Die Ful3- und Radwege in den é&ffentlichen Griinflichen sind in wasser-
durchidssiger Bauweise zu erstellen. Die Befestigung des FuB- und
Radweges entlang des Selchower Flutgrabens ist teilversiegelt méglich.

2.3 Befestigung von Steliplatzflachen (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Stellplétze sind in teilversiegelnder Bauweise herzustellen. Dies gilt
nicht fir Fahrspuren und Zufahrten.

Aus Grinden des Ortsbildes und des Immissionsschutzes sind entlang
der Parkpldtze 2 und 3 Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Die Stellplatze P 2 und
P 3 liegen direkt neben der Kleingartenanlage. Um diese vor Larm zu
schutzen, erfolgt eine Abpflanzung. Die Hauptnutzung der P+R-
Parkplatze ist in der Regel von Montag bis Freitag. Die starkste Fre-
quentierung wird zudem morgens zwischen 7 und 8 Uhr und abends
zwischen 16 und 18 Uhr stattfinden. Die Kleingarten werden hauptséch-
lich am Wochenende und in den Abendstunden genutzt, so dass sich
keine allzu grofen Uberschneidungen ergeben. Art und Umfang der
Bepflanzung wird Uber die folgende textliche Festsetzung konkretisiert:

2.4 Pflanzstreifen (§ 9 (1) Nr. 25a und b BauGB)

Die mit Bindungen fiir Bepflanzungen versehenen Pflanzstreifen ent-
lang der Parkplétze 2 und 3 sind auf einer Fldche von 135 m? mit ein-
heimischen Stréuchern zu bepflanzen, zu sichern und zu pflegen. Die
Strducher sind in der Qualitét Solitér, 3x verpflanzt, mit Ballen zu liefern
und zu pflanzen.

Entsprechend den Aussagen des Grinordnungsplanes werden als
Ausgleich fir die Eingriffe in die bestehenden Baumbestinde Baum-
pflanzungen im Plangebiet festgesetzt. Der Grinordnungsplan schldgt
zwar Standorte vor, weist jedoch daraufhin, dass die endgtitigen
Standorte erst in Abstimmung mit den Leitungstrdgern im Rahmen der
konkreten Planung festgelegt werden kénnen. Die Integration der Maf-
nahme erfolgt deshalb textlich, um Spielrdume hinsichtlich der konkre-
ten Standorte zu belassen. Die Baumpflanzungen sollen vorzugsweise
die liickigen Alleen im Plangebiet ergdnzen. Deshalb werden auch die
Arten entsprechend der bestehenden Alleen explizit festgesetzt. Als
weitere potenzielle Pflanzflichen kommen die 6ffentlichen Griinflichen,
die Parkfléche P1 sowie auch die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen
der Mischgebiete Ml 1 und des Allgemeinen Wohngebietes WA in Be-
tracht. Insgesamt sind auf diesen Flachen entsprechen der Bilanzierung
des Grinordnungsplanes 12 Badume zu pflanzen. Die textliche Festset-
zung lautet;
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Fassaden- und Dach-
begriinung

MaRnahmen auller-
halb des Geltungsbe-
reichs

Malnahme A1

2.5 Anpflanzen von Bdumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

In den Strallenverkehrsflichen, der &ffentlichen Parkfliéche P1, den
6ffentlichen Griinflichen, den Mischgebieten MI 1 und/oder dem Allge-
meinen Wohngebiet sind insgesamt 12 B&dume der Arten Tilia (Linden)
und Aesculus (Kastanie) in der Qualitdt Hochstamm, 3x verpflanzt, StU
16-18cm, m. Ballen zu pflanzen.

Zur Minimierung der Eingriffe in das bestehende Orts- und Land-
schaftsbild sind Fassaden fensterloser Gebaude sowie Flachdacher zu
begrunen. Dies wird Uber die textliche Festsetzung 2.6 gesichert.

2.6 Fassaden- und Dachbegriinung (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Die fensterlosen Fassaden von Gebauden sind mit Kletterpflanzen zu
begriinen. Flachd&cher sind aulierhalb von Dachfenstern oder Lichtein-
lassen mit einer extensiven Dachbegrinung zu begriinen.

Die ermittelten Eingriffe kdnnen nicht volistdndig im Plangebiet ausge-
glichen werden. Deshalb sieht der Griinordnungsplan zusatzliche Mal-
nahmen auflerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes auf
gemeindeeigenen Fldchen vor. Im einzelnen sind folgende Malknahmen
vorgesehen, die als Hinweise in die Planzeichnung aufgenommen wer-
den:

Aufgrund der Eingriffe in die vorhandenen Baumbestéande sind zusétz-
lich zu den festgesetzten Baumpflanzungen im Plangebiet weitere 30
Bdume in der Gemeinde Zeuthen auf gemeindeeigenen Flachen, vor-
zugsweise in Ergdnzung vorhandener Alleen, zu pflanzen.

A1. Anpflanzen von Bdumen

In der Gemeinde Zeuthen sind in Ergédnzung vorhandener Alleen 30
Bédume der Arten Tilia (Linden) und Aesculus (Kastanie) in der Qualitét
Hochstamm, 3x verpflanzt, StU 16-18cm, m. Ballen zu pflanzen

Die zusétzliche Bodenversiegelung kann nicht im Plangebiet ausgegli-
chen werden. Als Ausgleichsmaf3nahmen auf3erhalb des Plangebietes
sollen die MaRnahmen A2 und A3 umgesetzt werden. Dabei handelt es
sich zum einen um die Sanierung und 6kologische Aufwertung einer
Regenwasserriickhalteanlage auf einer gemeindeeigenen Flache und
zum anderen um weitere Pflanzungen von Einzelbdumen in der Ge-
meinde Zeuthen, ebenfalls auf gemeindeeigenen Flachen und vor-
zugsweise in Ergdnzung vorhandener Alleen.
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Maftnahme A2

Lage der Ausgleichs-
fliche MaRnahme A2

MaRnahme A3

A2. Naturnahe Sanierung der Regenriickhaltebecken Flurstiick 47,
Flur 4, Gemarkung Miersdorf

Das Flurstiick 47, Flur 4, Gemarkung Miersdorf wird einschlief3lich der
vorhandenen Regenriickhaltebecken im Rahmen der naturnahen Re-
genwasserbewirtschaftung saniert und ékologisch aufgewertet.
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A3. Anpflanzen von Bdumen

In der Gemeinde Zeuthen sind in Ergdnzung vorhandener Alleen 15
Béume der Arten Tilia (Linden) und Aesculus (Kastanie) in der Qualitst
Hochstamm, 3x verpflanzt, StU 16-18cm, m. Ballen zu pflanzen

Konkrete Erlduterungen zu den einzelnen MaRRnahmen sind den textli-
chen Erlduterungen des Griinordnungsplanes zu entnehmen.

Mit der Umsetzung dieser MaRnahmen konnen die Eingriffe in die
Baumbesténde und die zusétzliche Bodenversiegelung vollsténdig aus-
geglichen werden. Die Sicherung der Umsetzung und die Refinanzie-
rung werden {ber Vertrdge und durch einen kommunalen Selbstbin-
dungsbeschluss gewahrleistet. Zur Klarstellung werden gemal § 1a
BauGB Flachen und Mafnahmen zum Ausgleich den Eingriffen zuge-
ordnet. Die Zuordnung dient als Basis fur die anteilige Refinanzierung
der MalRnahmen. Die Festsetzung entspricht den Vorgaben des Griin-
ordnungsplanes und lautet wie folgt:
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Zuordnungsfestset-
zung

(§ 1a BauGB)

2.6 Zuordnungsfestsetzung (§ 9 Abs. 1a BauGB)

Das Flurstiick 47, Flur 4, Gemarkung Miersdorf und die darauf durchzu-
fihrende MalBnahme A2 sowie die MalBnahme A3 (siehe Hinweise) sind
als Ausgleichsfléchen und AusgleichsmalBhahmen

zu 3,69% den Baugrundstiicken im Wohngebiet
zu 9,64% den Baugrundstiicken in den Mischgebieten M 1,
zu 18,87% der Gemeinbedarfsflache,
zu 4,47% dem Rad- und Fullweg
zu 44,33% den StralBenverkehrsfldchen und
zu 8,12% der 6ffentlichen Parkflache P1
zu 9,88% der dffentlichen Parkfldche P3
zugeordnet.
Die MalRinahme A1 (siehe Hinweise) ist als AusgleichsmalBnahme
zu 28,00% der Gemeinbedarfsfldache,
zu 26,20% den Bau rundstiicken in den Misch ebieten MI 1

zu 17,80% den StralRenverkehrsfidchen und dem Rad- und
FuB3we

zu 28,00% den éffentlichen Parkplatzen.

zugeordnet.

Die in der textlichen Festsetzung 2.5 festgesetzte MalBnahme A4 ist als
AusgleichsmaBnahme den Mischgebieten MI 1 und M| 4 zugeordnet.

2.3 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 BbgBO)

Gestaltung

Bei den ortlichen Bauvorschriften nach Bauordnungsrecht handelt es
sich um Gestaltungsvorschriften, die nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
§ 81 Abs. 1 BbgBO festgesetzt werden.

Es werden sowohl Festsetzungen fur die Gestaltung der Baugebiete als
auch fir die Gemeinbedarfsflache aufgenommen. Die &rtlichen Bauvor-
schriften wurden im Rahmen der Anpassung an das neue Projekt Uber-
arbeitet. Im Ergebnis sind die Festsetzungen nun stérker nach Teilrdu-
men differenziert, reduziert sowie in den Formulierungen hinsichtlich
der Rechtssicherheit verbessert worden.
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Keine historische
Pragung, dennoch
eigene Identitét schaf-
fen

Einfriedungen

Fassaden

Décher

Grundsétzlich soll den Bauherren eine grofRRe Freiheit fiir die Gestaltung
der Baukdrper zugebilligt werden. Im Gegensatz zu Bebauungen, die
unmittelbar an eine bestehende, historisch geprégte Bausubstanz an-
schliel}en, bildet der Bereich am Selchower Flutgraben einen relativ
eigensténdigen Siedlungsbereich. Der Charakter des Ortsmittelpunkts
kann (ber die Gestalt der Geb&ude beeinflusst werden, obgleich nicht
zu restriktive und stark die Freiheit des Einzelnen einschriankende Vor-
gaben gemacht werden sollen. Dennoch sollten die Baukérper durch
gezielte einzelne Vorgaben eine eigene ldentitit erhalten, die auch der
bestehenden Kleinteiligkeit der Gemeinde Zeuthen Rechnung trégt.
Wichtig wird in diesem Zusammenhang auch das Erscheinungsbild der
angrenzenden &ffentlichen Verkehrs- und Grinflichen sein. Die Fest-
setzungen tangieren den Bestand nur bei Anderungen (Bestands-
schutz).

Einfriedungen zur 6ffentlichen Verkehrsfliche besitzen eine grofte Be-
deutung fur das Erscheinungsbild und den Charakter eines Baugebiets.
Mit der Festsetzung 3.1 sollen insbesondere Mauern sowie Z&une ver-
hindert werden. Die Festsetzung wird auf das Mischgebiet Ml 1 be-
schrénkt, da in den anderen Bereichen aus Griinden der Nutzung oder
des privaten Charakters ein Ausschluss von Einfriedungen nicht der
planerischen Zielstellung entspricht.

3.1 Einfriedungen: Im Mischgebiet Ml 1 und im Allgemeinen Wohnge-
biet WA sind Einfriedungen, die ein Grundstiick von einer éffentlichen
Verkehrsfldche oder einer éffentlichen Griinfliche trennen, nicht zulds-
sig.

Die Fassadengestaltung bestimmt in erheblichem MaRe das zukiinftige
Erscheinungsbild des zentralen Bereichs. Um ein in einigen wenigen
Aspekten ein vereinheitlichtes Fassadenbild zu erzielen, werden Rege-
lungen bezlglich der zu verwendenden Materialien und der Farbge-
bung getroffen. Fir die Beschrankung der Farben ist das RAL - Design
- System geeignet. Hier sollen WeiR- und Grauténe nahezu ohne Farb-
gehalt (Buntheit kleiner 10) sowie sehr helle Farben (Helligkeit nicht
grdfer 90) ausgeschlossen werden.

3.2 Fassaden: Als Fassadenmaterialien sind iiberwiegend Putzflichen
oder Klinker zuldssig. Kombinationen mit Holz, Metall und/oder Glas
sind zulédssig. Sie sind in sdmtlichen Buntténen zuldssig, die Helligkeit
darf jedoch nach dem RAL - Design - System nicht gréBRer als 90, die
Buntheit nicht kleiner als 10 sein.

Ebenso wie die Fassaden ist auch die Dachlandschaft, insbesondere
an diesem exponierten Standort, genauer zu betrachten. Um das be-
stehende ortstypische Erscheinungsbild zu erhaiten, werden mit der
textlichen Festsetzung Nr. 3.4 Regelungen zu den Aspekten Dachein-
deckung, Dachform, Dachneigung, Farbgebung sowie Dachiiberstan-
den und -aufbauten fir die Mischgebiete MI 2 und MI 3 getroffen:
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Antennen

Garagen, Carports und
Anbauten

Umgang mit Versto-
Ren

3.3 Décher in den Mischgebieten Ml 2 und MI 3

In den Mischgebieten MI 2 und MI 3 sind glasierte und glinzende
Dacheindeckungen unzulédssig.

Die Gebdude missen eine Dachneigung zwischen 38° und 50° Grad
aufweisen. Dies gilt nicht fir Garagen, Carports und Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sowie Anbauten. Bei bestehenden Gebduden
darf in Ausnahmeféllen von den Dachneigungen abgewichen werden.

Dachéffnungen (Dachgauben, Dachfenster, Einschnitte etc.) ddrfen
einen Anteil von 20% der jeweiligen Dachfldchen nicht (iberschreiten.
Dabei sind Dachfldchen mit unterschiedlichen Ausrichtungen getrennt
zu betrachten.

Solaranlagen sind auch abweichend von den gestalterischen Vorgaben
grundsétzlich zuldssig.

Antennen kénnen das Ortsbild stark beeintrachtigen. Da jedoch ein
kompletter Ausschluss von Antennen an den Aulienseiten von Geb&u-
den die Grundrechte der Nutzer einschrénken wurde, sind Antennen
entweder unter Dach oder an der jeweils straBenabgewandten Seite zu
installieren. Dem o&ffentlichen Straltenraum wird von Seiten der Ge-
meinde ein héheres Gewicht beigemessen als dem nordéstlich verlau-
fenden Griinzug. Die entsprechende Festsetzung 3.4 lautet:

3.4 Antennen: Antennen sollen unter Dach angebracht werden. Bei
Anbringung von Antennen auf dem Dach oder an Fassaden sind diese
auf der, der ErschlieBungsstral3e abgewandten Seite anzubringen.

Anbauten und Garagen werden oftmals in Containerbauweise auf
Grundstiicken abgestellt oder in Einfachbauweise errichtet und stdren
das Erscheinungsbild der Siedlung erheblich. Zusatzlich zu der textli-
chen Festsetzung 1.3, die die Errichtung von Garagen und Carports in
den Vorgartenzonen einschrankt, wird die folgende Festsetzung 3.5
getroffen, um sie der Hauptnutzung in ihrem Erscheinungsbild unterzu-
ordnen:

3.5 Garagen, Carports und Anbauten: Garagen und Carports sind im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes nur in Angliederung an Haupt-
gebéude zuldssig. Ausnahmen kénnen in Einzelfdllen zugelassen wer-
den. Anbauten und Garagen missen sich in Material und Farbgebung
den jeweiligen Hauptgebduden anpassen und unterordnen.

Um VerstélRe gegen die drtlichen Bauvorschriften auch wirksam ahnden
zu kénnen, werden in der folgenden Festsetzung Ordnungswidrigkeiten
definiert:
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3.6 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig nach § 87 BbgBO handelt, wer

e Einfriedungen anders als in 3.1 festgelegt ausfiihrt,
e fassaden anders als in 3.2 festgelegt ausfiihrt,

e entgegen 3.3 Dacheindeckungen mit glasierten oder gldnzenden
Dachziegein vornimmt oder andere Dachneigungen verwendet,

e Antennen anders als in 3.4 festgelegt anbringt,

o Garagen und Carports entgegen 3.5 in Material und Farbe nicht dem
Hauptgeb&ude untergeordnet gestaltet.

2.4 Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Wasserfldche des Der Selchower Flutgraben ist gemaf Brandenburgisches Wasser-
Selchower Flutgrabens haushaltsgesetz ein Gewésser zweiter Ordnung.

Die Wasserflaiche wird nachrichtlich in den Bebauungsplan (ber-
nommen. Aufgrund der Einwendung des Wasser- und Bodenver-
bandes ,Dahme-Notte" wurde am Selchower Flutgraben ein Offent-
licher Grunstreifen, mit der Zweckbestimmung Parkanlage festge-
setzt. Dieser dient zur Sicherung und Bewirtschaftung der Flichen.

Flughafen Berlin- Flachen im Bereich der Goethestrale und der Schulstralle sowie

Schénefeld GmbH die Flurstiicke 49/1 und 54 im Bereich des Selchower Fiutgrabens
unterliegen als ,dauernd zu beschrénkende Flache“ und ,voriiber-
gehend in Anspruch zu nehmende Flache" nach § 8a Abs.1 Luftver-
kehrsgesetz einer Veranderungssperre.

In den Grunderwerbspldnen G 0600.9 und G 601.0 des Planfeststel-
lungsantrages sind auf Teilflachen ggf. MaRnahmen im Bereich der
Brickenbauwerke Schulstrale und Goethestrale notwendig. Die
Beschrénkung betrifft die Zugénglichkeit dieser Briickenbauwerke
und ggf. die Einbringung und Unterhaltung von Steinschiittungen im
Gewdsser. Dies dient der Sicherung der Abflussleistung und der
Standsicherheit der Briickenbauwerke. Auf dem Flurstiick 49/1 sind
zusétzlich Ausbaumalnahmen des Grabens vorgesehen (Plan G-
0601.0). Hier soll neben einer Entschlammung ggf. die Béschungs-
héhe um 20-30 cm erhéht und damit die Aufnahmekapazitat ver-
bessert werden.

Die Flachen, die durch das Planfeststellungsverfahren mit einer
Verénderungssperre belegt sind, werden aufgrund der Einwendung
nachrichtlich in die Planzeichnung ibernommen.
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2.5 Hinweise auf der Planzeichnung

Allgemein

Hinweise auf der Planzeichnung haben keinen Normcharakter, soll-
ten aber im weiteren Verfahren Beachtung finden. Sie zielen auf
wunschenswerte Handlungsweisen von Akteuren ab (Empfehlung),
dienen einer besseren Verstdndlichkeit des Plans (Klarstellung),
weisen auf auflerhalb des Planungsrechts liegende gesetzliche
Pflichten hin oder geben wlnschenswerte Zielstellungen an, die
nicht festgesetzt werden kénnen oder keinen Festsetzungscharakter
haben sollen.

Die Hinweise wurden im Rahmen der Aktualisierung des Plans Gber-
arbeitet:

1. BauNVO: Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom
23.1.1990 (BGBL.I S.132)

2. Grundlage fir den Umfang der Ausgleichs- und ErsatzmaRnah-
men bildet die eingriffsrechtliche Bilanzierung des Griinordnungs-
plans.

3. Die Bepflanzung der privaten und 6ffentlichen Flachen ist spates-
tens in der auf die Fertigstellung der baulichen MaRRnahmen folgen-
den Vegetationsperiode durchzufihren. Im gesamten Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes sind wahrend der Anwachsphase von
drei Jahren die Neupflanzungen fachgerecht zu pflegen und zu be-
wéssern. Bei Abgang ist die Bepflanzung entsprechend zu ersetzen.

4. Auf den 6ffentlichen Griinflichen ist der Einsatz von Pestiziden
und Dingern auszuschlieRen.

5. Die Freiraumbeleuchtung im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes soll mit insektenschonenden Lichtquellen (Natriumdampflampen)
erfolgen.

6. Pflanzscheiben sollten gemulcht oder bei Gehdlzen unterpflanzt
werden.

7. Die DIN 18920 (Schutz von Bdumen, Pflanzbesténden und Vege-
tationsfldchen bei Baumafinahmen) ist im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes in vollem Umfang anzuwenden.

8. Fir den Unterbau sollen keine belasteten Materialien verwendet
werden.

9. Sollten bei den Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche
Bodenfunde oder auffillige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
wird darauf hingewiesen, dass diese Funde gemaf Brandenburgi-
schem Denkmalschutzgesetz (BbGDSchG) meldepflichtig sind, d.h.
dass die untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen ist.
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10. An Wasserldufen ist einseitig ein mindestens 5,00 m breiter Ar-
beitsstreifen (ab B&schungsoberkante) vorzusehen. Der Rad- und
FulRweg am Selchower Flutgraben innerhalb der Griunflidche kann
auch zu Zwecken der Unterhaltung des Selchower Flutgrabens be-
fahren werden.

Der Weg wird mit schwerer Technik (bis 15 Tonnen) befahren, dem-
entsprechend ist der FulBweg mit verstarktem Unterbau und einer
belastbaren Bordeinfassung auszulegen. Es wére zweckmaRig, die
unmittelbar an den Gehweg angrenzenden Fléchen als Schotterra-
sen auszuftthren. Weiterhin ist mindestens eine offene Zufahrt zum
Graben vorzusehen, entweder direkt Ober die Schulstralle oder {iber
den Parkplatz P1.

Spatere Mehraufwendungen, die durch eine erschwerte Grabenun-
terhaltung (Handmahd etc.) entstehen wiirden, gehen zu Lasten des
Verursachers.

11. Die Eingriffe kénnen nicht volistandig innerhalb des Plangebietes
ausgeglichen werden. Deshalb sind entsprechend dem Grlnord-
nungsplan die folgenden AusgleichsmalRnahmen auflerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans vorgesehen:

- aufgrund der Eingriffe in die vorhandenen Baumbestinde
A1. Anpflanzen von Bdumen

In der Gemeinde Zeuthen sind in Ergdnzung vorhandener Alieen 30
B&ume der Arten Tilia (Linden) und Aesculus (Kastanie) in der Quali-
tat Hochstamm, 3x verpflanzt, StU 16-18cm, m. Ballen zu pflanzen

- aufgrund zuséatzlicher Bodenversiegelung:

A2. Naturnahe Sanierung der Regenriickhaltebecken Flurstiick
47, Flur 4, Gemarkung Miersdorf

Das Flurstiick 47, Flur 4, Gemarkung Miersdorf wird einschlief3-
lich der vorhandenen Regenriickhaltebecken im Rahmen der
naturnahen Regenwasserbewirtschaftung saniert und ékolo-
gisch aufgewertet.

A3. Anpflanzen von Baumen

In der Gemeinde Zeuthen sind in Ergénzung vorhandener Alleen
15 Baume der Arten Tilia (Linden) und Aesculus (Kastanie) in
der Qualitdt Hochstamm, 3x verpflanzt, StU 16-18cm, m. Ballen
zu pflanzen

Die Umsetzung der Mallnahmen auferhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans wird Uber stadtebauliche Vertrage bzw. durch
einen Selbstbindungsbeschluss der Gemeinde gesichert.

12. Die im Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzten Baume sind zu
sichern und langfristig zu erhalten.
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3 UMSETZUNG DES BEBAUUNGSPLANS

3.1 Ver-und Entsorgung

Medien Eine grundséatzliche Versorgung des geplanten Gebietes ist mit
allen Medien mdglich. Die konkrete Planung wird nach Verkauf der
Flachen durch die Gemeinde Zeuthen im Rahmen der Erschlie-

Bung erstellt.

Niederschlagswasser Die Niederschlagswasser von den versiegelten Flachen auf den
Baugrundsticken sollen volistédndig auf den Grundstilicken versi-
ckert werden. Im Ubrigen gilt die Regenwasserkonzeption der Ge-
meinde Zeuthen. Die Umsetzung der Konzeption ist mit der Er-

schlieBungsplanung zu klaren.

Wasser Gemal Stellungnahme des Markischen Abwasser- u. Wasser-
zweckverband sind folgende Punkte zu beachten:

Die im Planbereich vorhandenen bebauten Grundstiicke sind Uber
die im &ffentlichen Strallenraum Alte Poststrafie vorhandenen zent-
ralen Anlagen zur Trinkwasser- und Schmutzwasserentsorgung

des MAWY bereits erschlossen.

Im Bereich der im B-Plan ausgewiesenen geplanten Neubebauung
an der Schulstralle ist derzeitig kein zentraler &ffentiicher
Schmutzwasserkanal vorhanden, so dass hier im Rahmen der
Planfortschreibung die Méglichkeit der Schmutzwasserableitung in
die vorhandenen Anlagen zu priifen und gegebenenfalis eine Er-
weiterung der vorhandenen Schmutzwasseranlagen zu planen ist.
Die Erschlieung ist in Abstimmung mit dem MAWYV und unter Be-
rcksichtigung einer Einordnung in dessen Wirtschaftsplan zu pla-
nen. Aus diesem Grund wird die weitere Beteiligung am Verfahren

gewlnscht.

Bezuglich der Festsetzungen zu Baumpflanzungen wird auf die
Einhaltung der erforderlichen Abstinde und Schutzstreifenbreiten
gemal Technischen Mitteilungen des DVGW Hinweis GW 125,
Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen

verwiesen.
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3.2 Verkehrliche ErschlieBung

AuRere Erschliefung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungskérpers der Gemeinde
Zeuthen in unmittelbarer Ndhe der Bahnstrecke Berlin-Cottbus so-
wie der S-Bahnlinie Berlin — Kdnigs Wusterhausen mit dem Bahnhof
der S-Bahn ,Zeuthen”. Die &uflere Erschlieffung ist mit der Landes-
stral’e Goethestralte vorhanden.

Die n&chstgelegenen Autobahnanschlisse befinden sich in einer
Entfernung von ca. 7 km (BAB 113, Anschluss Berlin-Griinau) und
ca. 5 km (BAB 10, Anschluss Kénigs Wusterhausen). Die durch die
Ortsmitte Zeuthens verlaufende Landesstrae L 401 fiihrt in nérdli-
cher Richtung nach Eichwalde und Berlin-Griinau und in stidlicher
Richtung als Landesstrale L 402 nach Kénigs Wusterhausen. Sie
beriihrt als Goethestralle die sldliche Grenze des Plangebiets. Mit
der Schulstrale besteht eine Verbindung in nérdlicher Richtung und
mit der SchillerstraRe als Weiterfihrung eine direkte Verbindung
nach Eichwalde.

Die verkehrliche Anbindung zur westlich der Bahn liegenden Ortsla-
ge ist aufgrund der Trennwirkung der Bahnlinie weniger giinstig. Es
ist eine Uber- bzw. Unterquerung des Gleiskérpers erforderlich,
welche den bestehenden Schrankentibergang entlasten wirde.

Eine im Flachennutzungsplan vorgeschlagene Variante zur Anbin-
dung des Wohngebiets Zeuthener Winke! in stdlicher Richtung be-
steht in der Verlangerung und den Ausbau der Alten Poststralle (zu
einem spéteren Zeitpunkt), welche direkt in das Plangebiet fihren
wirde. Eine trassentechnisch unproblematische Fiihrung entlang
der Schulstralle ist vor allem aus Grinden der Schulwegsicherung
auszuschliefien.

Trotz der beschriebenen Trennwirkung durch die Bahnlinie befindet
sich das Planungsgebiet in einer verkehrsméafig gut erschlossenen
und zentralen, Lage. Die Realisierung des Planvorhabens steht
nicht in Abhé&ngigkeit eines - grundsatzlich wiinschenswerten — wei-
teren Bahnlberganges.
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Das derzeit bestehende ErschlieBungsnetz ist vom Grundsatz her
ausreichend fir die geplanten Nutzungen. Gleichwohi besteht
Handlungsbedarf sowohl in funktionaler Hinsicht (Stellflachen, Stra-
Renfunktionen, verkehrsberuhigte Bereiche) als auch in gestalteri-
scher Hinsicht (Kreuzungsbereiche, Platzgestaltung, Bildung von
Raumkanten) unter Einbindung des bestehenden Baumbestandes
und der Baumalleen. In das Planungsverfahren ging eine Ver-
kehrsstudie® ein, welche u. a. Aussagen zu folgenden Schwer-
punkten trifft:

e Abschétzung der verkehrlichen Auswirkungen und Wechselwir-

kungen im Zusammenhang mit der Erarbeitung des B-Plans,

» Optimierungsvorschldge bzgl. des fliekenden Verkehrs sowie
Neuordnungsvorschldge bzgl. des ruhenden Kfz-Verkehrs,

e Atftraktivierung des S-Bahnumfeldes sowie Gestaltungsvor-
schldge bzgl. des Kreuzungsbereiches,

e Verbesserung der Situation fiir Radfahrer.

Die Ergebnisse der Verkehrsstudie sind in das stédtebauliche Kon-
zept und in den Entwurf des B-Plans mit eingeflossen

Innere ErschlieRung ~ Derzeit erfolgt die innere ErschlieBung des Plangebiets fiir den mo-
Wohngebiet torisierten Individualverkehr (MIV)

a) uUber die in Nord-Sud-Richtung, zentral durch den Planbereich
verlaufende, mit Kastanien gesdumte Allee der Schulstralle, welche
an das ortliche sowie Uberdrtliche Stralennetz (Richtung Schiller-
stralRe sowie Kreuzungspunkt Goethestralle) angebunden ist, sowie

b) Uber die im westlichen Plangebiet fur den MIV als Stichstrale
vom Kreuzungspunkt Goethestrafle ausgehenden Alte Poststralte.

Stellplatze Stellplatze sind grundsétzlich auf den Baugrundstiicken nachzuwei-
sen. Besucherstellplatze fur das Mischgebiet Mi 1 werden auf dem
Parkplatz P 1, in der Schulstrale und der Alten PoststralRe vor-
gehalten.

P&R-Stellplatze sind inzwischen auf den Parkplédtzen P 2 und P 3
(76 Parkpldtze) entstanden sowie auBerhalb des B-Plangebietes
entlang der Bahngleise geplant (ca. 85 Stellplatze).

FuRwegenetz Das Strallennetz wird ergédnzt durch ein stralenunabhéngiges
FuRwegenetz. Dieses nimmt vorhandene Wegebeziehungen auf
und vernetzt das Gebiet mit den angrenzenden Baugebieten und
den Landschaftsraumen.

OPNV-ErschlieBung  Das Planungsgebiet grenzt im Sudwesten direkt an den S-Bahnhof
Zeuthen und ist somit ausgezeichnet an den &ffentlichen Nahver-
kehr in Richtung Berlin sowie nach Kénigs Wusterhausen ange-
schlossen, wo sich Ubergénge zum Regional- sowie Fernverkehr
befinden.

8 Studie zur verkehrlichen Entwicklung des Zentrums von Zeuthen, Schniill & Haller, Hannover
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FuRgénger- und rad-
fahrfreundliches Zent-
rum

Die Gemeinde Zeuthen plant das neue Zentrum insbesondere flr
FulRganger und Radfahrer attraktiv zu gestalten. Dies wurde bereits
auf der Ebene des stadtebaulichen Entwurfs beriicksichtigt und
schlégt sich auch in planungsrechtlichen Festsetzungen nieder. Es
werden zusétzliche Ful3- und Radwegeverbindungen geschaffen
(Zur Ausfuhrung des FulR- und Radweges am Selchower Flutgraben
siehe auch Hinweis 10).

Die Schulstrafte soll eine Tempo 30-Zone werden. Aullerdem tra-
gen die Strallenraumgestaltung und das straRenunabhéngige Fuf-
wegenetz sowie die VerknlUpfung zum Landschaftraum, zum Zeu-
thener See und zu den Grilnzligen zu einem insgesamt familien-
freundlichen Zentrum bei.

3.3 Soziale Infrastruktur

Spiel- und Freizeit-
méglichkeiten in der
Umgebung

Bildungsangebote und
Kindergartenplétze

Insgesamt stellt sich die Situation entsprechender sozialer Infra-
struktur in der Gemeinde Zeuthen positiv dar. Das Angebot reicht im
gesamtstddtischen Kontext von guten Bildungseinrichtungen lber
ein breites Spektrum an Sport- und Spielmd&glichkeiten bis hin zu
zahlreichen kulturellen Aktivitaten.

Im Umfeld von ca. 500 Metern ist ein Kindergarten gut und sicher
erreichbar. Die Grundschule liegt ca. 800 m entfernt. Eine weiterfiih-
rende Schule, die Gesamtschule mit gymnasialer Oberstufe Paul
Dessau, liegt direkt im Umfeld des Bebauungsplanes.

3.4 Umweltgerechter Zentrumsbereich

Umweltvertraglichkeit
auBerhalb des Bebau-
ungsplans zusétzlich
sichern

Offentlicher Raum

Neben dem Bebauungsplan bestehen (ber die Ausflihrungsplanung
Offentlicher Flachen sowie {iber privatrechtliche VerauRerungs-
vertrdge weitere Moglichkeiten, einen hohen Standard an Umwelt-
vertraglichkeit zu sichern.

Bei den Ausfihrungsplanungen und der Umsetzung von Pflanz-
maRnahmen im &ffentlichen Raum sollte im Detail darauf geachtet
werden, wie eine Verschattung der Gebadude moéglichst gering
gehalten werden kann.

3.5 Eigentumsverhiltnisse/ Bodenordnung

Stédtisches Eigentum

Klédranlage

Die flr die Neubebauung vorgesehenen Flachen entlang der Schul-
strafie einschlieRlich der Feuerwehr, befinden sich im Eigentum der
Gemeinde.

Die Gemeinde beabsichtigt, die in ihrem Eigentum befindlichen
Grundstlcke, zum Zwecke der Bebauung des Zentrums an Dritte zu
vergeben.

Die Klaranlage ist nicht mehr in Betrieb und kann zurtickgebaut
werden,
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3.6 Altlasten / Baugrund

Altlasten Im Plangebiet befinden sich nach Aussagen des Landesumweltam-
tes Brandenburg vom 06.09.1999 keine Altlastenverdachtsflachen
(ALVF). Zusténdig fur die Erfassung und Bearbeitung von Altlasten-
verdachtsflachen ist It. § 31 ff. des Brandenburgischen Abfallgeset-
zes (BbgAbfG) die untere Abfallwirtschaftsbehérde des Landekrei-
ses Dahme-Spreewald.

Mafinahmen zum Schutz des Bodens werden in den grinplaneri-
schen Festsetzungen beriicksichtigt.

3.7 Kosten und Finanzierung der Durchfiihrung des Bebauungs-
plans

Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans entstehen unter-
schiedliche Kosten wie u.a.

o Grunderwerb

¢ Planungskosten

o Kosten fur ErschlieBungsmafinahmen und

o Kosten fUr AusgleichsmaRnahmen
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3.8 Sonstige Hinweise aus der Tragerbeteiligung

Brandenburgisches » Gegen eine stadtebauliche Aufwertung des sich in unmittelbarer

Landesamt fiir Verkehr Nachbarschaft zum S-Bahnhof Zeuthen befindlichen Ortszentrums

EE‘S’ StraBenbau, Cott- mit den Nutzungen Wohnen, Handel und Versorgung, bestehen von
Seiten des Brandenburgischen Landesamtes fiir Verkehr und Stra-
Renbau, Cottbus keine Einwénde. Die Attraktivierung der Nutzung 6f-
fentlicher Verkehrsmittel wird durch die vorliegende Planung unter-
stltzt (Einordnung P+R, Schaffung von Radwegeverbindungen) und
positiv bewertet.

o Luftrechtliche Belange werden durch die Planung nicht ber(ihrt, wenn
die vorhandenen, ortsiiblichen Bauhdhen durch geplante bauliche
Anlagen nicht (berschritten werden. Dieses diirfte mit der angegebe-
nen Anzahl von max. 4 Vollgeschossen der Fall sein.

Landesumweltamt Grundsétzlich bestehen keine Bedenken. Folgende Forderungen sind bei
Brandenburg Realisierung des Planes einzuhalten:

» Anfallendes Niederschlagswasser ist dem Grundwasser zuzufihren.

e Soll Gberschissiges Niederschlagswasser in einen Vorfluter eingelei-
tet werden, ist die wasserrechtliche Genehmigung von der Unteren
Wasserbehdrde einzuholen.

e Soll Oberschissiges Niederschiagswasser in einen Straengraben
eingeleitet werden, erfordert dies die Zustimmung der zustindigen
Straflenmeisterei.

Wasser- und Boden- o  An Wasserldufen ist einseitig ein mindestens 5,00 m breiter Arbeits-

\I(]ertl:and ~Dahme- streifen (ab B&schungsoberkante) vorzusehen.
otte®
e Zur Beschattung eines Wasserlaufes ist eine Uferbepflanzung anzu-

ordnen.

» Die Einleitstellen sind so zu sichern, dass eine Beschadigung des
Wasserlaufes nicht méglich ist.

e Der Verband hat Veranlagungsregeln flir die Finanzierung von Er-
schwernissen durch den Ausschuss beschlossen, es kann zu einer
Erhebung von Einleitgeblihren kommen.

e Spatere Mehraufwendungen bei der Unterhaltung von Wasserlaufen
gehen zu Lasten des Verursachers.

e Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen kénnen mit dem Verband abge-
sprochen werden.

Landkreis Dahme- * Aus kreislicher Sicht bestehen keine Bedenken. Die stidtebaulichen
Spreewald, Amt fiir Ziele zur Entwicklung des Ortszentrums werden ausdriicklich unter-
Kreisentwicklung und -

stitzt.
Denkmalpflege
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Landkreis Dahme-
Spreewald, Untere
Bauaufsichtsbehérde

Landkreis Dahme-
Spreewald, Untere
Naturschutzbehdrde

Landkreis Dahme-
Spreewald, Kataster-
und Vermessungsamt

Brandenburgisches
StralRenbauamt
Winsdorf

Polizeiprasidium Pots-
dam, Schutzbereich
Dahme-Spreewald

Freiwillige Feuerwehr
Zeuthen

Flughafen Berlin-
Schénefeld GmbH
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Zur Durchfihrung wirksamer Léschmaflipahmen im Brandfall muss
eine ausreichende L&schwassermenge zur Verfligung stehen. Als
ausreichend im Sinne der allgemeinen technischen Richtlinie, insbe-
sondere der DVGW 405, kénnen fiir die vorgesehene Bebauung 800
l/min fUr den Zeitraum von 2 Stunden angesehen werden, wobei die
Entnahmestelle in einer Entfernung von 100 m vorhanden sein
muss. Die Zuganglichkeit und jederzeitige Entnahmemdéglichkeit von
Léschwasser durch die Feuerwehr muss bereits in der Bauphase
vorhanden und moglich sein.

Fir Gebdude mittlerer Héhe (Oberkante der Bristung notwendiger
Fenster oder sonstiger zum Anleitern bestimmter Stellen von mehr
als 8 m Uber der Geldndeoberfliche) ist der zweite Rettungsweg
bauseitig Uber eine weitere notwendige Treppe sicherzustellen.

Bezuglich der Malinahme AZ (Sanierung der Regenriickhaltebe-
cken) ist der unteren Naturschutzbehdrde vor Beginn der Mafthahme
ein Ausflihrungsplan vorzulegen. Beginn und Abschluss der Maf3-
nahmen sind schriftlich anzuzeigen.

Es liegt eine vermessungstechnische Grundlage aus dem Jahre
1999 vor.

Dem BSBA Winsdorf ist fir den Knotenpunkt L 401/Schulstrale die
entsprechende Entwurfsplanung /Ausflihrungsplanung fiir den Stra-
lenbau vorzulegen.

Die Geschwindigkeit (Tempo 30) soll durch bauliche Malihahmen
(z.B. Aufpflasterungen) linear niedrig gehalten werden.

Es ist ausreichender Raum flir den ruhenden Verkehr zuschaffen.

Die unabhangig und getrennt vom Strallenverkehr gefiihrten Ful- und
Radwege (behindertengerecht) sind positiv zu bewerten. Ein An-
schluss an das Uberdriliche Radwegenetz sollte in Erwdgung gezogen
werden.

Zweckmafige Ausleuchtung der Verschwenkung Schulstralle in die
Alte Poststralte; die Sichtachsen der Kraftfahrer sollten nicht durch
Bepflanzungen beeintrachtigt werden.

Die Ver- und Entsorgung der Anlieger sollte gewdhrleistet werden;
insbesondere sind an Wendemdglichkeiten flir die entsprechenden
Fahrzeuge zu denken.

Der durchschnittliche Wendekreis eines Feuerwehrfahrzeuges betréagt
ca. 16 m. Der Abstand zwischen Ausfahrt des Gerateshauses und
dem Strallenrand betrégt aber weniger als 12,5m. Bei der Festset-
zung der Breite der Alten Poststralle sollte die Ausfihrungsplanung
dies beriicksichtigten.

Fldchen im Bereich der Goethestral®e und der Schulstralle sowie die
Flursticke 49/1 und 54 im Bereich des Selchower Flutgrabens unter-
liegen als ,dauernd zu beschrénkende Flache" und voriibergehend in
Anspruch zu nehmende Flache nach § 8a Abs.1 Luftverkehrsgesetz
einer Veranderungssperre (vgl. Punkt 2.4: Nachrichtliche Ubernah-
men).
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DB Netz AG

GemalR Artikel 1 § 2 Eisenbahnneuordnungsgesetz - ENeuOG vom
27.12.1993 (BGGL. | S. 2378)- ist die Deutsche Bahn AG iber die
Liegenschaften der Deutschen Reichsbahn verfligungsberechtigt. Es
ist davon auszugehen, dass alle Grundstiicke und Grundstlicksteile,
Uber die die Deutsche Bahn AG gemaf Artikel 1 § 22 ENeuOG verfii-
gungsberechtigt ist, im allgemeinen dem besonderen Eisenbahnzweck
dienen und die entsprechenden baulichen Anlagen gemanR Artikel 5 §
18 ENeuOG als planfestgestellte Bahnanlagen zu verstehen sind.

Grundsétzlich ist bei Planungen zu sichern, dass es zu keiner Uber-
tragung von Abstandsflichen gemaR § 6 der BbgBO kommt. Eine U-
bernahme von Baulasten auf Eisenbahngeldnde ist grundsatzlich aus-
zuschlief3en.

Wir weisen darauf hin, dass gemaR der 16. Verordnung zur Durchfiih-
rung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrsldrmschutzver-
ordnung) durch die Deutsche Bahn AG keine weiteren Larmschutz-
malnahmen erforderlich werden. Auswirkungen, die durch Erschitte-
rungen und Verkehrslarm eintreten kénnen, sind ggf. bei der Planung
zu berlcksichtigen.

Das Errichten, Betreiben und der Abbruch baulicher Anlagen hat nach
den anerkannten Regeln der Technik und unter Einhaltung der gulti-
gen Sicherheitsvorschriften zu erfolgen. Fir alle zu Schadenersatz
verpflichtenden Ereignisse, die aus der Vorbereitung, der Bauausfiih-
rung und dem Betrieb abgeleitet werden kénnen und sich auf Eisen-
bahnflursticke und auf darauf befindliche Sachen auswirken, haftet
der Bauwerber bzw. der Bauherr.

Die Zugénglichkeit zu den Bahnanlagen muss fiir Instandhaltungs-
und Sanierungsarbeiten fur die Mitarbeiter der Deutschen Bahn AG
jederzeit zugénglich sein.

Fir Be- und Entwéasserungsleitungen sind eigene Anlagen zu errich-
ten. Gleichgelagerte Anlagen und Bahngraben der DB Netz AG dirfen
nicht genutzt werden oder in ihrer Funktion beeintréchtigt werden. Die
Ableitung von Trauf- und Regenwasser hat grundsatzlich bahnabge-
wandt zu erfolgen.

Grenzmarkierungen und Kabelmerksteine der Deutschen Bahn AG
dirfen nicht entfernt, verdndert oder verschiittet werden.

Vorhandene Leitungen und Kabel der Deutschen Bahn AG sind nicht
zu Uberbauen und wéhrend der Bauphase nicht zu beschéadigen. Dazu
sind rechtzeitig vor Baubeginn die Kabelmerkblatter bei der Deutschen
Bahn AG einzuholen. Der ungehinderte Zugang von Kabeln und Lei-
tungen fur Instandhaltungs- und Erneuerungsarbeiten ist jederzeit zu
gewahrleisten.

Beleuchtungsanlagen und Werbeeinrichtungen im StralBenbereich
sind so zu gestalten, dass eine Blendung des Eisenbahnpersonals
und Verwechselung mit Signalbegriffen der Eisenbahn jederzeit sicher
ausgeschlossen werden.

Der Betrieb und die Unterhaltung samtlicher Verkehrsanlagen der
Deutschen Bahn AG missen grundséatzlich gewahrleistet sein. Es diir-
fen sowohl die Signalsicht und die Profilfreiheit nicht eingeschrankt
werden.
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¢ Konkrete Planungen in Eisenbahnnzhe, die noch nicht im Entwurf
ausgewiesen werden, sind uns zur Einsichtnahme bzw. Prifung vor-
zulegen. Dabei ist die Beachtung der tatsdchlichen vorhandenen La-
gebeziehungen zueinander unerlésslich.

e Wir weisen darauf hin, dass das Vorhandensein von Kabeln und Ver-
sorgungsleitungen der Bahn im mittel- und unmittelbaren Bereich au-
Rerhalb der Eisenbahnflachen grundsétzlich nicht ausgeschlossen
werden kann.

e Fur Kreuzungen und Nadherungen von Versorgungs-, Informations-
und Verkehrsanlagen mit Bahnanlagen oder sonstigen Eisenbahn-
grundstiicken sowie sonstige Baumafnahmen im unmittelbaren Nahe-
rungsbereich der Bahnanlage, die im Zuge der Realisierung von Bau-
leitplanung erforderlich sind, mussen besondere Antrége mit Bahnan-
lagepldnen Mafstab 1:1000 und entsprechende Erlduterungsberichte
an die (...) gestellt werden.

e Des Weiteren sind alle geplanten BaumaBnahmen im Bereich der
Eisenbahn, wie Einrichten von P&R-Plitzen, Errichten von Rampen
beim vorgenannten Bereich der Deutschen Bahn AG zur Stellung-
nahme und Zustimmung einzureichen.

¢ Unser Schreiben gilt nicht als Zustimmung der Deutschen Bahn AG
fur Bau-, Kreuzungs- oder Ndherungsmafinahmen Dritter.

e Schadenersatzanspriiche an die Deutsche Bahn AG fir den Fall, dass
dem Antragsteller, Bauherrn, Grundstiickseigentimer oder —nutzer
durch den gewthnlichen Bahnbetrieb in seiner jeweiligen Form Sché-
den an eigentums- oder Pachtflichen oder an Sachen auf diesen ent-
stehen, kénnen nicht abgeleitet werden.

¢ Insbesondere gilt fur Immissionen wie Erschitterungen, Larmbel&sti-
gungen, Funkenflug oder dergleichen, die von Bahnanlagen und dem
gewdhnlichen Bahnbetrieb ausgehen, der Ausschluss jeglicher An-
spriiche.

e Ebenso ist auf die Geltendmachung von Abwehrmaflnahmen nach
§ 1004 in Verbindung mit § 906 BGB sowie dem Bundesimmissions-
schutzgesetz (BImSchG), die durch den gewdhnlichen Bahnbetrieb in
seiner jeweiligen Form veranlasst werden kénnten, vom Bauherrn zu
verzichten.

« Die Standsicherheit und Funktionsfahigkeit aller direkt durch die ge-
plante Bebauung und das Betreiben von baulichen Anlagen beein-
trachtigten oder beanspruchten Bahnanlagen ist stédndig und ohne
Einschrankungen, auch insbesondere wahrend der Baudurchfiihrung
zu gewahrleisten.
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» Sollten bei Erdarbeiten Bodendenkmale, wie Steinsetzungen, Mauer-

werk, Erdverfarbungen, Holzpf3dhle oder —bohlen, Tonscherben, Me-
tallsachen, Mlnzen, Knochen u.&. entdeckt werden, sind diese unver-
zliglich dem Brandenburgischen Landesamt fur Denkmalpflege und
Arché&ologischen Landesmuseum, Abteilung Bodendenkmalpflege und
der unteren Denkmalschutzbehérde der Kreisverwaltung anzuzeigen
(§ 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG).

Die entdeckten Bodendenkmale und die Entdeckungsstatte sind bis
zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige in unverandertem Zustand
zu erhalten und in geeigneter Weise vor gefahren fiir die erhaltung zu
schitzen (§§ 11 Abs. 3 BbgDSchG)

Funde sind unter den Voraussetzungen der §§ 11 Abs. 4, 12
BbgDSchG abgabepflichtig.

Die Bauausfiuhrenden sind Uber diese gesetzlichen Festlegungen zu
belehren.

Nach § 3 Abs. 1 Nr. 1 der Ordnungsbehérdlichen Verordnung zur Ver-
hitung von Schdden durch Kampfmittel (Kampfmittelverordnung fur
das Land Brandenburg — KampfV) vom 23.11.1998, verdffentlicht im
Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Brandenburg Teil Il Nr. 30
vom 14.12.1998, ist es verboten, entdeckte Kampfmittel zu beriihren
und deren Lage zu verdndern. Die Fundstelle ist geman § 2 der ge-
nannten Verordnung unverziglich der nachsten oértlichen Ordnungs-
behotrde oder der Polizei anzuzeigen.

Fir den Betrieb und Ausbau unseres Energieversorgungsnetzes gilt
der Konzessionsvertrag.

Unsere Versorgungsleitungen werden mit einer Uberdeckung von ca.
0,8 m in Gehwegen bzw. Strallenseitenrdumen verlegt. Der Aufbau
der Oberfladchenbefestigung im Bereich der Versorgungsleitungen
muss so konstruiert sein, dass nachfolgende Arbeiten, wie Herstellung
von Hausanschlissen, Stérungsbeseitigungen in Havariefallen, Rohr-
netzkontrollen u.a. problemlos durchgefihrt werden kénnen (z.B. Ver-
bundpflaster).

Den beauftragten Baufirmen ist der Hinweis zu geben, dass sie vor
Beginn der Arbeiten bei uns Informationen tber die Lage unserer Lei-
tungen einholen miissen.

Bodenaushub ist getrennt vom Oberboden, Unterboden und geologi-
schen Ausgangssubstrat zwischen zulagern.

Bei Bauvorhaben sollte eine Massenbilanz erstellt werden. Ebenso
sollte eine Ausweisung des Umfangs und der Belastung sowie des
Verbleibs von bautechnisch bedingtem Aushub nach den technischen
Regeln der LAGA erfolgen.

Bei Tiefbauarbeiten angetroffener kontaminierter Boden bzw. anfal-
lender kontaminierter Bodenaushub ist von einer Wiederverwendung
auszuschlieflen und als Abfall ordnungsgemaf zu beseitigen.
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3.9 Stadtebauliche Flachenbilanz

Flache in m?
Bau- und Verkehrsfldchen
WA 1.320
MI 7.590
Gemeinbedarfsfliche 2.195
Verkehrsflache 5.994
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrs- 638
beruhigter Bereich*
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Ful3- und 426
Radweg"“
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Parkplatz” 2.804
20.967 m?
Freifldchen
davon offentliche Grinfiiche/ Abstandsgriin 738
offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkan- 21471
lage
Wasserflédchen 942
Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, 232
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
4.083m?
Summe Gesamtfliche 25.050 m?
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3.10 Ubersicht textliche Festsetzungen und Hinweise

1.1 Art der Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO)

Anlagen fur Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind in den allgemeinen Wohngebieten nicht
zulassig.

1.2 Art der Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr 1i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO)

Anlagen fur Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind in den Mischgebieten nicht zulassig.

1.3 Art der Nutzung (§ 9 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 7 BauNVO)

In den Mischgebieten M| 1 und MI 2 ist im Erdgeschoss die allgemein zuldssige Nutzung
nach § 6 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO, Wohnen, nur ausnahmsweise zuldssig.

1.4 Oberste Vollgeschosse in den Mischgebieten Ml 2 und Ml 3 und im Allgemeinen
Wohngebiet WA (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.§ 81 BbgBO)

In den Mischgebieten Mi 2 und MI 3 und im Allgemeinen Wohngebiet WA sind die obersten
Vollgeschosse, soweit sie nicht das Erdgeschoss sind, als Dachgeschosse oder Staffelge-
schosse auszubilden.

Dachgeschosse im Sinne dieser Festsetzung sind oberste Geschosse, die Gber héchstens
zwei Dritteln ihrer Grundfldche eine Héhe von mindestens 2,30 m haben. Staffelgeschosse
im Sinne dieser Festsetzung sind Geschosse, deren Aullenwande allseitig um jeweils min-
destens 1,0 m hinter die AuBenwandflachen des darunter liegenden Vollgeschosses zuriick-
treten.

Ausnahmen fiir untergeordnete Bauteile, insbesondere Treppenh&user, kdnnen zugelassen
werden.

1.5 Ausschluss von oberirdischen Stellpldtzen, Garagen und Carports (§ 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB i.V.m. 12 Abs. 6 BauNVO)

Garagen und Carports sind nicht zwischen Verkehrsflaichen und Baulinien zuldssig. Aus-
nahmen k&énnen in Einzelfillen zugelassen werden. Innerhalb des Aligemeinen Wohngebie-
tes sind oberirdische Stellplatze, Garagen und Carports nur bis zu einer Grundstlckstiefe
von 20 m, gemessen von der StralRenbegrenzungslinie, zulassig.

1.6 ,,Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-iImmissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz gegen AufRenldrm sind fur AuRenbauteile von Aufenthaltsrdumen unter Beriick-
sichtigung der verschiedenen Raumarten oder Raumnutzungen folgende Anforderungen
gemanl DIN 4109 ,Schalischutz im Hochbau" einzuhalten. Der Umfang der durchzufiihrenden
Larmschutzmalinahmen ergibt sich aus den in der Planzeichnung eingetragenen Larmpe-
gelbereichen gemanr DIN 4109.

Planungsgruppe Stadt + Dorf, Prof. Dr. Rudolf Schéfer & Partner GbR



Bebauungsplan Nr. 120 ,Kastanienpassagen®, - Gemeinde Zeuthen 58

Nach aulRen abschlieRende Bauteile von Aufenthaltsrdumen (auch im Dachraum) sind so
auszuflihren, dass sie folgende Schallddmm-MalRe aufweisen:

LSrmpegek erfordariiches Schalidinmm-Msf R'w,res des
bargich Autenbauteils in o8 Raumarten
Aulenthalisriume i Wohnungen Barordume vnd dhniches
# 30 30
i 35 30
v 40 35
v 48 40
v 5 45

Die Tabelle ist ein Auszug aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, November 1989, Tabelle 8 (Hrsg.: DIN
Deutsches Institut fiir Normung e.V.)

Soweit bei nicht geschlossenen Turen und Fenstern im Rauminnern nachfolgende Innenpe-
gel (Aquivalenter Dauerschallpegel) Uberschritten werden, ist fir ausreichende Bellftung
(ein- bis zweifacher Luftwechsel/Std.) der R&ume, auch bei geschlossenen Fenstern und
Turen, zu sorgen (gultig nur fiir von auen in Aufenthaltsrdume eindringenden Schall):

Schlafrdume nachts (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) 30 dB,

Wohnrdume tagstiber(06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) 35 dB,

Biroraume tagsiiber (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) 40 dB,

L&aden tagstber (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) 45 dB,
Dabei ist zu gewahrleisten, dass die durch die Schallschutzmalinahmen erzielte LA&rmd&m-
mung nicht beeintrachtigt wird. Der Nachweis Uiber die ordnungsgemafe Ausfiihrung hat
nach DIN 4109 zu erfolgen, bevor die Rdume in Gebrauch genommen werden. Es kénnen
Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit nachgewiesen
werden kann, dass zur Sicherstellung der 0.g. Innenpegel geringere Malinahmen ausrei-
chen.*

1.7 Uberschreitung der zulidssigen Grundfliche auf der Gemeinbedarfsfliche
(§ 19 Abs. 4 S. 3 BauNVvO)

Die zulassige Grundflache auf der Gemeinbedarfsflache darf durch die Grundfidchen von
Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
um bis zu 150 % Uberschritten werden.

2. Griinfestsetzungen

2.1 Anlage von Versickerungseinrichtungen (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Die unverschmutzten Niederschlagswéasser von den D&chern der Geb&ude und den Stell-
platzen im Plangebiet sind in geeigneten Versickerungseinrichtungen auf den jeweiligen
Grundstlicken zur Versickerung zu bringen. Als geeignet sind Versickerungsmulden, Mulden-
Rigolen-Systeme oder Flachenversickerung anzusehen.
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2.2 Befestigung der FuBB- und Radwege (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Die Fuf3- und Radwege in den &ffentlichen Griinflachen sind in wasserdurchldssiger Bauwei-
se zu erstellen.

Die Befestigung des Fuf3- und Radweges entlang des Selchower Flutgrabens ist teilversie-
gelt méglich.

2.3 Befestigung von Steliplatzflichen (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Stellplatze sind in teilversiegelnder Bauweise anzulegen. Dies gilt nicht fiir Fahrspuren und
Zufahrten.

2.4 Pflanzstreifen (§ 9 (1) Nr. 25a und b BauGB)

Die mit Bindungen fiir Bepflanzungen versehenen Pflanzstreifen entlang der Parkplatze 2
und 3 sind auf einer Fldche von 135 m? mit einheimischen Strauchern zu bepflanzen, zu si-
chern und zu pflegen. Die Stréducher sind in der Qualitat Solitér, 3x verpflanzt, mit Ballen zu
liefern und zu pflanzen.

2.5 Anpflanzen von Bidumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

In den StralRenverkehrsflachen, der éffentlichen Parkflache P1, den 6ffentlichen Grinflachen,
den Mischgebieten Mi 1 und/oder dem Allgemeinen Wohngebiet sind insgesamt 12 Bdume
der Arten Tilia (Linden) und Aesculus (Kastanie) in der Qualitat Hochstamm, 3x verpflanzt,
StU 16-18cm, m. Ballen zu pflanzen.

2.6 Fassaden- und Dachbegriinung (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Die fensterlosen Fassaden von Geb&duden sind mit Kletterpflanzen zu begriinen. Flachda-
cher sind auRerhalb von Dachfenstern oder Lichteinldssen mit einer extensiven Dachbegri-
nung zu begrinen.

2.7 Zuordnungsfestsetzung (§ 9 Abs. 1a BauGB)

Das Flurstick 47, Fiur 4, Gemarkung Miersdorf und die darauf durchzufiihrende MalRinahme
A2 sowie die Mallnahme A3 (siehe Hinweise) sind als Ausgleichsflichen und Ausgleichs-
mafinahmen

zu 3,69% den Baugrundstiicken im Wohngebiet

zu 9,64% den Baugrundstiicken in den Mischgebieten MI 1,
zu 19,87% der Gemeinbedarfsflache,

2u 4,47% dem Rad- und Fullweg

zu 44,33% den Strallenverkehrsflachen und

zu 8,12% der 6ffentlichen Parkflache P1

zu 9,88% der &ffentlichen Parkfiache P3

zugeordnet.
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Die Mallnahme A1 (siehe Hinweise) ist als AusgleichsmalRnahme
zu 28,00% der Gemeinbedarfsflache,
Zu 26,20% den Bau rundsticken in den Misch ebieten Ml 1,
zu 17,80% den Strallenverkehrsflaichen und dem Rad- und FuRwe |,
zu 28,00% offentlichen Parkplatzen

zugeordnet.

Die in der textlichen Festsetzung 2.5 festgesetzte Malinahme A4 ist als Ausgleichsmafnah-
me der Gemeinbedarfsflache zugeordnet.

3. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 BbgBO Abs.1)

3.1 Einfriedungen
Im Mischgebiet Ml 1 und im Allgemeinen Wohngebiet WA sind Einfriedungen, die ein Grund-

stiick von einer &ffentlichen Verkehrsflache oder einer éffentlichen Griinfliche trennen nicht
zuldssig.

3.2 Fassaden

Als Fassadenmaterialien sind Gberwiegend Putzflachen oder Klinker zulassig. Kombinatio-
nen mit Holz, Metall und/oder Glas sind zuldssig. Sie sind in sdmtlichen Buntténen zulissig,
die Helligkeit darf jedoch nach dem RAL - Design - System nicht gréRRer als 90, die Buntheit
nicht kleiner als 10 sein.

3.3 Décher in den Mischgebieten Ml 2 und MI 3

In den Mischgebieten MI 2 und MI 3 sind glasierte und gldnzende Dacheindeckungen unzu-
lassig.

Die Geb&ude missen eine Dachneigung zwischen 38° und 50° Grad aufweisen. Dies gilt
nicht fir Garagen, Carports und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Anbauten.
Bei bestehenden Geb&uden darf in Ausnahmefillen von den Dachneigungen abgewichen

werden.

Dachéffnungen (Dachgauben, Dachfenster, Einschnitte etc.) dlirfen einen Anteil von 20% der
jeweiligen Dachflachen nicht Giberschreiten. Dabei sind Dachfléchen mit unterschiedlichen
Ausrichtungen getrennt zu betrachten.

Solaranlagen sind auch abweichend von den gestalterischen Vorgaben grundsatzlich zulés-
sig.

3.4 Antennen

Antennen sollen unter Dach angebracht werden. Bei Anbringung von Antennen auf dem
Dach oder an Fassaden sind diese auf der der ErschlieBungsstrae abgewandten Seite an-

zubringen.
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3.5 Garagen, Carports und Anbauten

Garagen und Carports sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nur in Angliederung
an Hauptgebaude zuldssig. Ausnahmen kénnen in Einzelfdilen zugelassen werden. Anbau-
ten und Garagen missen sich in Material und Farbgebung den jeweiligen Hauptgeb&uden

anpassen und unterordnen.

3.6 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig nach § 87 BbgBO handelt, wer

- Einfriedungen anders als in 3.1 festgelegt ausfiihrt,
- Fassaden anders als in 3.2 festgelegt ausfihrt,

- entgegen 3.3 Dacheindeckungen mit glasierten oder gldnzenden Dachziegeln vornimmt
oder andere Dachneigungen verwendet,

- Antennen anders als in 3.4 festgelegt anbringt,

- Garagen und Anbauten entgegen 3.5 in Material und Farbe nicht dem Hauptgebaude un-
tergeordnet gestaltet.
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Hinweise

1. BauNVO: Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.1 1990 (BGBI.I S.132).

2. Grundlage fir den Umfang der Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen bildet die eingriffs-
rechtliche Bilanzierung des Griinordnungsplans.

3. Die Bepflanzung der privaten und 6ffentlichen Flachen ist spatestens in der auf die Fer-
tigstellung der baulichen MalRnahmen folgenden Vegetationsperiode durchzufiihren. Im ge-
samten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind wahrend der Anwachsphase von drei
Jahren die Neupflanzungen fachgerecht zu pflegen und zu bewéssern. Bei Abgang ist die
Bepflanzung entsprechend zu ersetzen.

4. Auf den offentlichen Grinflichen ist der Einsatz von Pestiziden und Dlngern auszu-
schlieflen,

5. Die Freiraumbeleuchtung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll mit insekten-
schonenden Lichtquellen (Natriumdampflampen) erfolgen.

6. Pflanzscheiben sollten gemulcht oder bei Gehdélzen unterpflanzt werden.

7. Die DIN 18920 (Schutz von B&dumen, Pflanzbestdnden und Vegetationsflichen bei Bau-
malnahmen) ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes in vollem Umfang anzuwenden.

8. Fiur den Unterbau sollen keine belasteten Materialien verwendet werden.

9. Sollten bei den Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde oder auffal-
lige Bodenverfarbungen entdeckt werden, wird darauf hingewiesen, dass diese Funde ge-
maf Brandenburgischem Denkmalschutzgesetz (BbGDSchG) meldepflichtig sind, d.h. dass
die untere Denkmalschutzbehd&rde zu benachrichtigen ist.

10. An Wasserlaufen ist einseitig ein mindestens 5,00 m breiter Arbeitsstreifen (ab Bo-
schungsoberkante) vorzusehen. Der Weg wird mit schwerer Technik (bis 15 Tonnen) befah-
ren, dementsprechend ist der Fulweg mit verstarktem Unterbau und einer belastbaren
Bordeinfassung auszulegen. Es wére zweckmaélig, die unmittelbar an den Gehweg angren-
zenden Fliachen als Schotterrasen auszufilhren. Weiterhin ist mindestens eine offene Zufahrt
zum Graben vorzusehen, entweder direkt Uber die Schulstrale oder Gber den Parkplatz P1.
Spétere Mehraufwendungen, die durch eine erschwerte Grabenunterhaltung (Handmahd
etc.) entstehen wiirden, gehen zu Lasten des Verursachers.

11. Die Eingriffe kénnen nicht vollsténdig innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden.
Deshalb sind entsprechend dem Grinordnungsplan die folgenden Ausgleichsmalinahmen
aullerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans vorgesehen:
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- aufgrund der Eingriffe in die vorhandenen Baumbesténde

A1, Anpflanzen von Bdumen

In der Gemeinde Zeuthen sind in Ergdnzung vorhandener Alleen 30 Bdume der Arten Tilia
(Linden) und Aesculus (Kastanie) in der Qualitdt Hochstamm, 3x verpflanzt, StU 16-18cm, m.
Ballen zu pflanzen

- aufgrund zusétzlicher Bodenversiegelung:

A2. Naturnahe Sanierung der Regenriickhaltebecken Flurstiick 47, Flur 4, Gemarkung
Miersdorf

Das Flurstiick 47, Flur 4, Gemarkung Miersdorf wird einschlielich der vorhandenen Regen-
rickhaltebecken im Rahmen der naturnahen Regenwasserbewirtschaftung saniert und éko-
logisch aufgewertet.

A3. Anpflanzen von Baumen

In der Gemeinde Zeuthen sind in Erganzung vorhandener Alleen 15 Bdume der Arten Tilia
(Linden) und Aesculus (Kastanie) in der Qualitdt Hochstamm, 3x verpflanzt, StU 16-18cm, m.
Ballen zu pflanzen

Die Umsetzung der Malinahmen aufierhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird
Uber staddtebauliche Vertrédge bzw. durch einen Selbstbindungsbeschluss der Gemeinde ge-
sichert.

12. Die im Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzten Bdume sind zu sichern und langfristig
zu erhalten.
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