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Planungsgeschichte

Erforderlichkeit der
4. Planénderung

Anlass

1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Der Bebauungsplan Nr. 001 war einer der ersten Bebauungsplane der Ge-
meinde Zeuthen, der Rechtskraft erlangt hat (1993). Durch den Bebauungs-
plan wurde unter anderem Baurecht fir Wohnungsneubau einschliellich der
erforderlichen Erschliefung stidlich des Dorfangers Miersdorf geschaffen Der
Uberwiegende Teil der Planung wurde bereits verwirklicht.

Der Bebauungsplan unterlag bisher drei Anderungen:

- Die 1. Anderung ist seit 1995 rechtskraftig und betraf einen kleinen
Teilbereich am ehemaligen Rathaus Miersdorf.

- Die 2. Anderung ist seit 13.10.2010 rechtskraftig und umfasste drei
raumliche Anderungsbereiche, in denen Nutzungsarten, ErschlieRungsfla-
chen, das MaR der baulichen Nutzung und die Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen an die aktuellen gemeindlichen Planungsziele angepasst
wurden. Einer der drei raumlichen Geltungsbereiche der Anderung
umfasste den zentralen Bereich des Dorfangers Miersdorf.

- Die 3. Anderung ist seit 05.09.2018 rechtskraftig und umfasste einen
raumlichen Anderungsbereich im Westen des Plangebietes und diente
vordergriindig als Voraussetzung zur Schaffung von Planungsrecht fir die
baulichen und Nutzungsénderungen der dort vorhandenen Gemeinbe-
darfseinrichtungen, unter anderem der beiden Kindertagesstatten.

Fur die neben dem Grundsttick der Kirche Miersdorf gelegene Flache wurden
die Festsetzungen des Bebauungsplanes mit der 2. (am 13.10.2010 in Kraft
getretenen) Anderung auf die damals auf dem Flurstiick 101 der Flur 7 der
Gemarkung Miersdorf geplanten Nutzungsanderungen und baulichen Erwei-
terungen abgestimmt, die in der seinerzeit noch vorhandenen Baustruktur
umgesetzt werden sollten. Unter anderem wurde die Art der baulichen Nut-
zung flir das vorher als Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestim-
mung "sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen" festgesetzte
Flurstick 101 geéndert in Mischgebiet. Inzwischen ist das Grundstiick nach
weitgehender Berdumung der urspriinglichen Bebauung unbebaut. Damit
sind die auf die urspriinglich vorhandene Bebauung abgestimmten Festset-
zungen des Bebauungsplanes obsolet geworden. Das betrifft unter anderem
die iberbaubare Grundstiicksflache ("Baufenster"), die im Stden teilweise mit
der Strafenbegrenzung der DorfstraBe (Landesstralle L402) zusammenfallt,
da sich dort ein Gebaude befand.

Daher ist eine Anderung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 001 fiir
das Flurstlick 101 erforderlich, die den Anforderungen der Ortsentwicklung
und der Nutzungsstruktur im Zentrum Miersdorf entspricht und eine adaquate
bauliche Nutzung des Bereiches erméglicht.

Die Gemeindevertretung hat daher am 25.06.2024 die Einleitung des 4. An-
derungsverfahrens des Bebauungsplanes Nr. 001 "Miersdorf-Stid" unter An-
wendung der Vorschriften des § 13a BauGB (Bebauungspléne der Innenent-
wicklung) im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprii-
fung beschlossen. Das Anderungsverfahren umfasst hinsichtlich des raumli-
chen Geltungsbereiches das Flurstick 101 der Flur 7 der Gemarkung
Miersdorf.

GemaR Einleitungsbeschluss soll durch die Anderung der Festsetzungen eine
adaquate Nutzung der Flache bei Gewahrleistung eines ausreichenden Ab-

Gemeinde Zeuthen | 4. Anderung Bebauungsplan Nr. 001 "Miersdorf-Siid" | Begriindung | ews 05/2026



5

standes der kiinftigen Bebauung zum Stralenraum der Dorfstralle ermdglicht
werden und das MaR der baulichen Nutzung dafur auf ein vertragliches Mafy
abgestimmt werden. Dafiir sind unter anderem die Anpassung der Uberbau-
baren Grundstiicksflache, u. a. zur Sicherung eines baulichen Abstandes zur
Dorfstrale, die Reduzierung der Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal von
Il auf Il sowie die Reduzierung der Grundflachenzahl von 0,5 auf 0,4 vorge-
sehen.

2. Plangebiet der 4. Anderung

21 Raumlicher Geltungsbereich der 4. Anderung und bisherige
Festsetzungen
Lage Das Bebauungsplangebiet Nr. 001 befindet sich im Stidwesten des bebauten

Gemeindegebietes in Miersdorf und umfasst den Dorfanger sowie siidlich
angrenzende Flachen.
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Zeuthen in Miersdorf sowie Grenze des réumlichen Geltungsbereiches der 4. Anderung des Bebauungs-
planes (rote Linie)

Lage und Abgrenzung des Der raumliche Geltungsbereich der eingeleiteten 4. Anderung des Be-
raumlichen Geltungsbereiches bayungsplanes umfasst das in Privatbesitz befindliche Flurstiick 101 der Flur
der 4. Anderung 7 der Gemarkung Miersdorf (DorfstraRe 35) und damit eine rund 2.240 m?

groBe Flache. Der rdumliche Geltungsbereich liegt somit im Norden des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 001 und betrifft die zentral gelege-
ne Flache im Bereich des Miersdorfer Angers mit grofler Bedeutung fiir das
Ortsbild und Image des historischen Bereiches des ehemaligen Dorfes
Miersdorf. Westlich grenzt das Grundstiick der Dorfkirche Miersdorf (Einzel-
denkmal) und 6stlich das (Wohn-) Grundstiick Dorfstrae 36 an den Gel-
tungsbereich der 4. Anderung.

Vorhandene Nutzungen Das Flursttick 101 ist nach Komplettabbruch und Berdumung der urspriinglich
vorhandenen Restbebauung unbebaut und liegt brach. Restliche Gruben und

Gemeinde Zeuthen | 4. Anderung Bebauungsplan Nr. 001 "Miersdorf-Siid" | Begriindung | ews 05/2026



6

Graben wurden im Friihjahr 2026 mit anstehendem Boden und Ergénzung
durch Kiessand verfillt. Nach Einebnung der Flache ist diese weitgehend
vegetationslos und fiir die Tier- und Pflanzenwelt von geringem Wert.

Abb.: Luftbild des zentralen Bereiches des Dorfangers Miersdorf — vor der endgiltigen Verfiillung von Restgru-
ben und Einebnung der Fléche (Quelle: bb-viewer.geobasis-bb.de); rote Strich-Linie: Réumlicher Gel-
tungsbereich der 4. Anderung
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Planzeichenerkldarung

Art und MaB der baulichen Nutzung, Fldchen fiir den Gemeinbedarf Verkehrsflachen, Griinflichen

r Allgemeines LSOR S wi ; 4 Verkehrsflache beson- Zweckbestimmung;
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@ Grenze des rdumlichen Geltungs-

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache bereiches der B-Plan-Anderung

-
0 offene Bauweise Baugrenze

§ 3 Im Mischgebiet sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzulassig. Im Mischgebiet sind Vergnligungsstatten gemaf
§ 6 Abs. 2 BauNVO und gemal § 6 Abs. 3 BauNVO unzuldssig.

§4 Als untere Bezugshohen fiir die festgesetzten Firsthohen als Hochstmall werden festgelegt: 41,1 m dber NHN im
Mischgebiet des Anderungsbereiches 1, ... (Héhenangaben gemaR DHHN92).

§ 5 Von den festgesetzten Baugrenzen kann ... mit untergeordneten Geb&udeteilen wie Treppen und Eingangsbereichen
und -iiberdachungen bis zu 1,0 m abgewichen werden.

§ 6 Die Pflanzlisten des Bebauungsplanes zu Baumarten und Straucharten gelten auch in den Anderungsbereichen 1 bis
3 der 2. Anderung des Bebauungsplanes. Es diirfen nur die in den Pflanzlisten angegebenen Bdume und Stréucher ge-
pflanzt werden.

Abb.: Aktuelle zeichnerische und textliche Festsetzungen im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 001
(im Ergebnis der 2. Anderung) rote Strich-Linie: Rdumlicher Geltungsbereich der 4. Anderung
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Bisherige Festsetzungen Auf der vorangegangenen Seite sind die bisherigen zeichnerischen und textli-

des Bebaungsplanes chen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 001 Miersdorf-Siid im Bereich
des Geltungsbereiches der 4. Anderung des Bebauungsplanes enthalten. Es
ist erkennbar, dass sich einige Festsetzungen (u.a. zur Uberbaubaren
Grundstlicksflache) am damals vorhandenen baulichen Bestand orientierten,
dessen Nachnutzung geplant war.

Verkehrliche und technische  Der Geltungsbereich der 4. Bebauungsplananderung ist im Norden und Su-

ErschlieBung den durch die DorfstraRe (L402) im Angerbereich verkehrlich erschlossen.
Alle technischen Medien (Ver- und Entsorgungsanlagen) befinden sich inner-
halb der 6ffentlichen Stralenflachen der DorfstralRe.

Zu erwartende Quell- und Zielverkehre bei Nachnutzung des Flurstiickes 101
(DorfstralRe 35) sind derzeit nicht qualifiziert abschatzbar und von der Umset-
zung des Bebauungsplanes sowie eventuellen spateren Umnutzungen ab-
hangig. Selbstverstandlich war und ist mit Quell- und Zielverkehren auf das
Grundstiick Dorfstr. 35 in gewissem Umfang zu rechnen, unabhéngig davon,
dass zwischenzeitlich die ehemals vorhandene Nutzung und Bebauung be-
seitigt wurde und nun mit neuen Nutzungen sowie spateren Umnutzungen zu

rechnen ist.
> Rna
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Abb.: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit den aktuell nicht mehr vorhandenen Baulichkeiten im Geltungsbe-
reich der 4. Anderung (graue Strichlinie)

2.2 Ziele der Raumordnung, Entwicklung aus dem Flachen-
nutzungsplan

Ziele der Raumordnung Da es sich bei der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 001 nur um margi-
nale Anderungen innerhalb des bestehenden Siedlungsgebietes und um das
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Ziel der Wahrung der stadtebaulichen Ordnung handelt werden Grundsatze
und Ziele der Raumordnung durch die Planung nicht verletzt.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde ist die Flache des Geltungsbereiches
der 4. Anderung des Bebauungsplanes als Wohnbauflache dargestellt und
enthalt das Symbol fiir Flachen fiir den Gemeinbedarf "kirchlichen Zwecken
dienende Geb&ude und Einrichtungen" — allerdings ohne lageexakte Zuord-
nung; gemeint ist mit dem Symbol die Dorfkirche Miersdorf.

Bei der Festsetzung Mischgebiet hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung
auf dem Grundstiick DorfstraRe 35, die bereits bei der 2. Anderung des Be-
bauungsplanes vorgenommen wurde, handelt sich um eine Prazisierung auf
der Ebene der Bebauungsplanung, die durch das Entwicklungsgebot (Be-
bauungsplan ist aus dem FNP zu entwickeln) gedeckt ist. Da im Rahmen der
4. Anderung des Bebauungsplanes keine Anderung der Art der baulichen
Nutzung gegeniber dem aktuellen Planungsstand vorgesehen ist, kann der
Bebauungsplan auch nach seiner 4. Anderung weiterhin als aus dem FNP
entwickelt gelten.

Abb.: Auszug aus dem Flachennutzungsplan mit Lage und Abgrenzung des
Bebauungsplangebietes Nr. 001 (schwarze durchgezogene Linie) und
Grenze des réumlichen Geltungsbereiches der 4. Anderung des Be-
bauungsplanes (blaue unterbrochene Linie)

2.3 Denkmalschutz

Der Bereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes ist Bestandteil des in der
Denkmalliste des Landes Brandenburg unter der Nummer 12450 eingetrage-
nen Bodendenkmals "Siedlung Urgeschichte, Dorfkern deutsches Mittelalter,
Dorfkern Neuzeit, Kirche deutsches Mittelalter, Kirche Neuzeit, Friedhof deut-
sches Mittelalter, Friedhof Neuzeit". Somit sind denkmalrechtliche Erlaubnisse
fur durchzufiihrende Erdarbeiten (Schachtungen/Tiefbau) zu beantragen.

Da sich westlich benachbart zum Flurstick 101 das Einzeldenkmal
"Dorfkirche Miersdorf" befindet, sind — wegen des Umgebungsschutzes — fiir
bauliche und Nutzungsénderungen auf dem Flurstiick 101 grundsatzlich
denkmalrechtliche Erlaubnisse notwendig und somit zu beantragen. Eine
rechtzeitige Abstimmung zwischen Bauherren und Denkmalschutzbehorden
ist daher anzuraten. Das betrifft insbesondere die Positionierung, Kubatur so-
wie First- und Trauthohen der Baukérper; die Dachgestaltung und -neigung,
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Material und Farbigkeit der Dacheindeckung sowie die Fassadengestaltung
hinsichtlich der Gliederung, Materialitdt und Farbigkeit. Baugrundunter-
suchungen und Baudurchfilhrung missen die Standsicherheit des Denkmals
gewahrleisten.

Die Lage des Geltungsbereiches der 4. Anderung des Bebauungsplanes im
Bodendenkmalgebiet und die Lage direkt benachbart zum Einzeldenkmal Kir-
che Miersdorf werden als nachrichtliche Ubernahmen (Nr. 1: Bodendenkmal-
schutz, Nr. 2: Baudenkmalschutz) im Nachgang zu den textlichen Festset-
zungen bei der 4. Anderung des Bebauungsplanes beriicksichtigt.

3. Planinhalt und Festsetzungen
Planungsintentionen und Die emeute Anderung des Bebauungsplanes Nr. 001 erfolgt auf Grund der
Festsetzungen deutlich verénderten Ausgangsbedingungen auf einem Schliisselgrundstlick

im Zentrum Miersdorf, ndmlich dem Flurstlick 101 — mitten auf dem Dorfanger
Miersdorf. Die bisher giiltigen Festsetzungen waren unter Berticksichtigung
des vorhandenen baulichen Bestandes auf dem Grundstiick getroffen wor-
den, dessen Sanierung und Nachnutzung urspriinglich anvisiert wurde. Nach
dem inzwischen erfolgten Abbruch aller Baulichkeiten auf dem Grundstlick
sind die Festsetzungen an die gemeindlichen stadtebaulichen Entwicklungs-
ziele anzupassen (vgl. nachfolgende Abbildung).

Ml

04|63 I 7
L If' ////" |

el | U T 1

Abb.: Schematische Darstellung der Planungsénderungen im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 001 in Bezug auf die bisher geltenden zeichnerischen Festsetzungen;
Geltungsbereich der 4. Anderung: durchgezogene rote Linie
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Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung werden keine Anderungen der
Festsetzungen vorgesehen. Damit bleibt es bei der Festsetzung Mischgebiet
unter Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen. Unzulassig im
Mischgebiet sind auflerdem Vergnigungsstatten. Entsprechend der stadte-
baulichen Ziele der Gemeinde wéren also — schon seit der 2. Anderung des
Bebauungsplanes — ausschliellich Wohnnutzungen auf dem Flurstiick 101
nicht zuldssig. Es soll auf diesem pradestiniert und zentral gelegenen und
bestens erschlossenem (Schliissel-) Grundstlick im Zentrum Miersdorf eine
Nutzungsmischung gem. § 6 BauNVO aus Wohnen und Gewerbebetrieben,
die das Wohnen nicht wesentlich storen, umgesetzt werden. Wegen der Gro-
e des betroffenen Flurstiickes (aktuelle Brache ohne baulichen Bestand)
und wegen der Lage ist eine mischgebietsadaquate Nutzungsmischung mog-
lich und sinnvoll, ggf. unter Ausbildung mehrerer Grundstiicke.

Die Uberbaubare Grundstlcksflache und das Mafy der baulichen Nutzung
werden angepasst, da die ehemals vorhandenen Baulichkeiten abgebrochen
wurden und somit keine Grundlage fiir die Festsetzungen mehr bilden.

Unter Beriicksichtigung der westlich (Kirche) und ostlich benachbarten Bau-
lichkeiten, die deutlich von den Grundstlicksgrenzen der Landesstralte zu-
rickgesetzt sind und zur Sicherung der Verkehrssicherheit an der Dorfstralle
(Landesstrafle L402) wird die Baugrenze im Norden und Stiden des Flurstu-
ckes 101 in einem Abstand von 4,0 m von der Dorfstralle festgesetzt. Zum
ostlich benachbarten Grundstiick Dorfstralle 36 und zur festgesetzten Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung "FuB- und Radweg" (Breite 2,0 m)
wird der Abstand der Baugrenze jeweils mit 3,0 m festgesetzt. Damit vergro-
Rert sich der Abstand der Baugrenze zum Grundstiick der Kirche auf 5,0 m
(Flurstick 61) gegentber der bisherigen Festsetzung (4,5 m und weniger).

Die bisher festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) wird von 0,5 auf 0,4, die Zahl
zulassiger Vollgeschosse als Hochstmal® von Il auf II, die Geschossflachen-
zahl (GFZ) als Hochstmal von 1,0 auf 0,8 und die Firsthéhe als Héchstmald
von 11,0 m auf 10,0 m geandert — also reduziert. Dies ist damit zu begriinden,
dass die bisherige Bestandsbebauung komplett abgebrochen wurde — das
Grundstiick (Flurstiick 101) also unbebaut und die potenzielle Nachnutzung
vorhandener Baulichkeiten somit nicht weiter zu berticksichtigen ist.

Die kunftige Versiegelung auf dem Dorfanger Miersdorf kann durch die redu-
zierte GRZ somit gegenuber der urspriinglich vorhandenen Bebauung und
Nutzung reduziert und eine standortgerechte Nutzungsintensitat ohne Beein-
trachtigung des Ortsbildes ermdglicht werden. Die Reduzierung der Firsthdhe
als Hochstmaly unterstitzt die Wirkung der Dorfkirche (Einzeldenkmal) auf
dem Dorfanger als mafigebliche bauliche Dominante gegeniiber sonstiger
Bebauung im Umfeld. Mit der festgesetzten reduzierten Firsthohe als Hochst-
maf von 10,0 m fiir das Flurstiick 101 wird die Firsthohe des Kirchenschiffes
des Einzeldenkmals Dorfkirche Miersdorf (ca. 12,6 m) und der Kirchturm-
spitze (ca. 20,3 m) deutlich unterschritten.

Die bisherige Festsetzung der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
"Ful- und Radweg" in einer Breite von 2,0 m an der westlichen Grenze des
Flurstlckes 101 bleibt erhalten zur Sicherung der viel genutzten fullaufigen
Nord-Sud-Querungsmaglichkeit des Dorfangers.
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Die Festsetzungen im raumlichen Geltungsbereich der 4. Bebauungsplanan-
derung werden so vorgenommen, dass die neuen zeichnerischen Festset-
zungen die bisherigen zeichnerischen Festsetzungen im Geltungsbereich der
4. Anderung ersetzen. Die textlichen Festsetzungen und Hinweise werden
(nur) fiir den raumlichen Geltungsbereich der 4. Anderung neu gefasst. Das
heiRlt, dass die sonstigen textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
einschlieRlich der textlichen Festsetzungen der 1. bis 3. Anderung des Be-
bauungsplanes nicht im raumlichen Geltungsbereich der 4. Anderung anzu-
wenden sind.

In den Hinweisen im Anschluss an die geénderten Festsetzungen im Gel-
tungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 001 wird darauf
hingewiesen, dass neben den (geénderten) Festsetzungen des Bebauungs-
planes bei baulichen Veranderungen oder Nutzungsanderungen weitere Re-
gelungen zu beachten sind, dazu gehéren:

- Baumschutzsatzung der Gemeinde Zeuthen in der jeweils aktuell giiltigen
Fassung (Hinweis Nr. 1.),

- Stellplatzsatzung und Stellplatzablésesatzung der Gemeinde Zeuthen in
den jeweils aktuell gliltigen Fassungen,

- Hinweise auf die Erfordernisse der Einhaltung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestdnde und die Einhaltung und Umsetzung der Vorgaben des
Artenschutzrechtes gemaRl Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG und
Brandenburgischem Naturschutzrecht — BBbgNatSchAG (Hinweis Nr. 3.)

- Hinweis zum passiven Larmschutz dahingehend, dass im Rahmen von
Baugenehmigungsverfahren fiir Vorhaben innerhalb des raumlichen Gel-
tungsbereiches der 4. Anderung des Bebauungsplanes die Mindestanfor-
derungen an die Schallddmmung der AulRenbauteile auf Grundlage der
DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" mit dem Ziel, die zulassigen
Schallpegel in den schutzbedurftigen Raumen nicht zu berschreiten, zu
ermitteln und nachzuweisen sind (Hinweis Nr. 4).

Besondere baugestalterische Regelungen sind bisher nicht im Bebauungs-
plan enthalten und werden im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungspla-
nes flr den eingeschrankten raumlichen Geltungsbereich nicht festgesetzt,
auch weil der Umgebungsschutz des Einzeldenkmals Dorfkirche die Mdglich-
keit negativer baugestalterischer Lésungen einschrankt und rechtzeitige Ab-
stimmungen mit den Denkmalbehérden vor baulichen Veranderungen anzura-
ten sind.

Der raumliche Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes liegt
zwischen den jeweils als Einbahnstralle gestalteten Fahrspuren der L 402.
GemaR Stralennetzviewer des Landesbetriebes StraRenwesen (LS) zu den
Verkehrsstarken (2021) liegt der DTV (durchschnittliche tagliche Verkehr) bei
~3.500 Kfz. Im Zusammenhang mit der Stralenverkehrsprognose 2030 des
LS ist prognostisch von einem Anstieg des DTV um circa 1.000 Kfz aus-
zugehen. Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung liegt im
Einwirkungsbereich von Verkehrsimmissionen der L 402. GemafR Grundsat-
zen des §50 BImSchG i.V.m. §1 Abs.5 und Abs.6 Nr.1 BauGB sollen
Flachen unterschiedlicher Nutzung einander so zugeordnet werden, dass
schadliche Umwelteinwirkungen (§§ 1 und 3 BImSchG) auf schutzwirdige
Nutzungen weitgehend vermieden und neue Konfliktlagen ausgeschlossen
werden. Daher sind gutachterliche Betrachtungen zur langfristigen Sicherung
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der Wohn- und Arbeitsqualitat ggf. auf der nachgeordneten Planungsebene
(Baugenehmigungsverfahren) erforderlich, um die auf das Mischgebiet wir-
kenden Verkehrsimmissionen einschatzen zu kénnen und geeignete bauliche
MaBnahmen des passiven Schallschutzes festzulegen. Die gutachterlichen
Betrachtungen und die Festlegungen sind auch davon abhangig, welche
nutzungsbedingten Quell- und Zielverkehre bezogen auf das Flurstiick 101
(rdumlicher Geltungsbereich der 4. Bebauungsplananderung) zu berlcksich-
tigen sind. Im Hinweis Nr. 4 nach den textlichen Festsetzungen wird auf er-
forderliche Nachweise zum passiven Larmschutz im Rahmen von Bauge-
nehmigungsverfahren hingewiesen (siehe weiter oben).

Generell wird sich die Gemeinde weiter fiir verkehrsberuhigende Maltnahmen
in der DorfstralRe einsetzen zur Erhéhung der Verkehrssicherheit und Minde-
rung der verkehrsbedingten Larmbelastungen u. a. beim Strallenbaulasttra-
ger und der StraBenverkehrsbehdrde. Das betrifft sie Schaffung sicherer
Querungsstellen, Aufpflasterungen, Geschwindigkeitsbegrenzungen tber die
aktuell geltenden 30 km/h zwischen 6 und 18 Uhr hinaus, Geschwindigkeits-
anzeigetafeln, Verkehrskontrollen.

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes wird gemaR § 13a BauGB im be-
schleunigten Verfahren ohne Durchflihrung einer Umweltpriifung aufgestellt.
Ein Umweltbericht ist damit nicht erforderlich. Bei Bebauungsplénen der In-
nenentwicklung gelten Eingriffe, die aufgrund der Planung zu erwarten sind,
als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Eine
Bilanzierung des Eingriffs in den Naturhaushalt ist damit im Rahmen der 4.
Anderung des Bebauungsplanes nicht vorzunehmen und es besteht keine
Ausgleichspflicht gem. § 1a Abs. 4 BauGB.

Die Flache des raumlichen Geltungsbereiches der 4. Anderung des Be-
bauungsplanes (Flurstick 101) ist nach Abbruch und Berdumung der
urspriinglich vorhandenen Baulichkeiten sowie Verfilllung restlicher Gruben
und Graben mit anstehendem Boden und Erganzung durch Kiessand und
Einebnung der Flache weitgehend vegetationslos. Nur in den Randbereichen
des Grundstiickes sind noch wenige schmale Streifen krautiger
Pflanzenstrukturen und vereinzelte solitdre Straucher vorhanden, u. a. auch
am Weg parallel zur Grundstiicksgrenze/Mauer zum Kirchengrundsttick.

Die Flache ist insgesamt den Biotoptypen "12730 Bauflachen/ Baustellen"
(hauptsachlicher Bereich) sowie "12651 unbefestigter Weg" (ca. 3 m breiter
Weg an der westlichen Grundstiicksgrenze parallel zur Mauer des Kirchen-
grundstiickes) zuzuordnen und besitzt fir die Tier- und Pflanzenwelt geringen
Wert. An der nordlichen Grundstiicksgrenze ist am Ubergang zum StraRen-
grundstick eine groBe Ulme vorhanden, die unter den Schutz der
gemeindlichen Baumschutzsatzung fallt und fiir Brutvgel von Bedeutung ist.
Eine artenschutzrechtliche Prifung ist jedoch entbehrlich. Im Anschluss an
die textlichen Festsetzungen unter Hinweise (Nr. 3) wird darauf hingewiesen,
dass die Einhaltung und Umsetzung der Vorgaben des Artenschutzrechtes
gemal Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und Brandenburgischem
Naturschutzrecht (BbgNatSchAG) sicherzustellen ist. Bei allen Vorhaben, die
den Abriss von Baulichkeiten, den Um- oder Ausbau von Dachgeschossen
sowie Fassaden, die Féllung von Baumen oder die Beseitigung potenziell
artenschutzrelevanter Vegetation beinhalten, ist in Abstimmung mit der
unteren Naturschutzbehorde vor der MalRnahme eine Prifung der Belange
des Artenschutzes durch einen Sachverstandigen durchzufiinren und in Form
eines Kurzgutachtens zu (ibermitteln.
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Abb.: Blick von Swesten auf as Grhstuck_DbrfsBe 35 nah Ven‘l—
lung und Einebnung (April 2026)

{

Bei der Aufstellung, Anderung und Erganzung eines Bebauungsplanes sind,
auch bei Aufstellung im beschleunigten Verfahren ohne Umweltpriifung,
gemal §1 Abs.6 Nr.7 BauGB die Belange des Umweltschutzes,
einschliellich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
beriicksichtigen. Es ist darauf hinzuweisen, dass es sich beim vorliegenden
Planverfahren nicht um eine Neuaufstellung eines Bebauungsplans handelt,
sondern um die Anderung eines vorhandenen Bebauungsplans in einem
Kleinen raumlichen Teilbereich und dass diese Anderung in erster Linie die
Reduzierung des MaRes der baulichen Nutzung gegenlber dem
vorhandenen Planungsrecht zum Inhalt hat. Im Geltungsbereich der 4.
Anderung des Bebauungsplanes wird gegeniiber den bisher giiltigen
Festsetzungen eine Reduzierung des MaRes der baulichen Nutzung (GRZ,
GFZ, Zahl der Vollgeschosse und Firsthéhe jeweils als Hochstmal)
vorgesehen. Damit reduzieren sich die umweltrelevanten Auswirkungen, auch
wenn die Gesamtfliche der (berbaubaren Grundstiicksflache (durch
Baugrenzen definiertes "Baufeld") sich minimal erhéht. Somit ist - auch unter
Wirdigung der im Rahmen der Bauleitplanung zu berlcksichtigenden
Belange des Umweltschutzes einschliellich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB - festzustellen, dass
durch die 4. Anderung des Bebauungsplanes (gegeniber dem bisher
geltenden Planungsrecht) grundsétzlich keine zusétzlichen Auswirkungen auf
Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige
zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt, die
umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und auf Kultur- und
sonstige Sachgiter sowie die Wechselwirkungen zwischen diesen genannten
Gutern zu erwarten sind.

Die Pflicht zur Versickerung des Niederschlagswassers, soweit eine Verunrei-
nigung des Grundwassers nicht zu besorgen ist, besteht grundséatzlich gem.
§ 54 Abs. 4 Satz 1 BbgWG.

Der Grundwasserflurabstand ist laut Auskunftplattform Wasser (APW) des
Landes Brandenburg im raumlichen Geltungsbereich der 4. Bebauungs-
plananderung groRer als 4,0— 5,0m. Aufgrund der nicht glnstigen
Bodenverhaltnisse sind die Versickerungsmaéglichkeiten im Bereich des
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Miersdorfer Dorfangers eingeschrankt. Da in der Dorfstrae Regenwasser-
leitungen bestehen, kann fir Starkregenereignisse grundsatzlich ggf. ein
Uberlauf in die leitungsgebundene Regenwasserableitung in der DorfstraRe
ermoglicht werden. Dies erfordert jedoch Vereinbarungen mit dem Strafllen-
baulasttrager. Der Nachweis zur Niederschlagswasserverbringung inklusive
ggf. erforderlicher Baugrundgutachten/Hydrogeologischer Gutachten sowie
Uberflutungsnachweise in Bezug auf Starkregenereignisse sind Bestandteil
von Baugenehmigungsverfahren. Die Nachweise zur Niederschlagswasser-
bewirtschaftung sind im Rahmen von Bauantragstellungen zu flihren. Zeich-
nerische und textliche Festsetzungen zur Niederschlagswasserverbringung
im Geltungsbereich der 4. Bebauungsplananderung sind entbehrlich.

4, Planverfahren, Rechtsgrundlagen
41 Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaR
§ 13a BauGB

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes beschreibt eine MaRnahme der In-
nenentwicklung. Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung darf gemaf § 13a
BauGB (Bebauungspléne der Innenentwicklung) unter bestimmten Voraus-
setzungen im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Unter anderem
darf die Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen Vorhabens nicht begriindet wer-
den, was im Fall der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 001 auch nicht
erfolgt.

Auch die sonstigen unter § 13a Abs. 1 BauGB genannten Voraussetzungen
zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind gegeben, unter anderem
da weniger als 20.000 m? zulassige Grundflache festgesetzt werden. Gemafn
§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschrif-
ten des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB.
Demnach wird im beschleunigten Verfahren von der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfiugbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a
Abs. 1 BauGB abgesehen; § 4c BauGB (Uberwachung der Umweltauswir-
kungen) ist nicht anzuwenden.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei Bebauungsplanen der Innen-
entwicklung Eingriffe, die aufgrund der Planung zu erwarten sind, als bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Eine Bilanzierung
des Eingriffs in den Naturhaushalt ist damit im Rahmen des Bauleitplanver-
fahrens nicht vorzunehmen. Eine Ausgleichspflicht gem. § 1a Abs. 4 BauGB
besteht nicht. Somit sind beziiglich der 4 Anderung des Bebauungsplanes
keine Eingriffsbilanzen vorzunehmen oder AusgleichsmalRnahmen festzuset-
zen.
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4.2 Ablauf des Planverfahrens

Der Einleitungsbeschuss und die Durchfiihrung des Planverfahrens gem.
§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren wurde am 25.06.2024 gefasst. Am
10.12.2025 erfolgte die Bekanntmachung des Einleitungsbeschlusses im
Amtsblatt der Gemeinde Zeuthen.

Gleichzeitig wurde im Amtsblatt die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gemal §3 Abs.1 BauGB bekanntgemacht, die vom 15.12.2025 bis
24.01.2026 durchgefiihrt wurde anhand des Vorentwurfes 12/2025 der 4.
Anderung des Bebauungsplanes. Die Unterlage wurde neben der Auslage im
Geschaftsbereich Infrastruktur und Ordnung der Gemeinde auch auf der
Internetseite der Gemeinde offentlich zuganglich gemacht. Es gingen 4 Stel-
lungnahmen ein.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher
Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB wurde mit Anschreiben per E-Mail vom 16.
und 18.12.2025 eingeleitet mit Frist bis zum 24.01.2026. Von 26 angeschrie-
benen Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange haben sich 18
mit Stellungnahmen beteiligt, wobei einige Behdrden mitteilten, dass lhre
Belange nicht betroffen sind.

Die Ergebnisse der Beteiligung flhrten zur Qualifizierung der Planung und
zum Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplanes, Stand 03/2026, der in
die formlichen Beteiligungsverfahren (Offentlichkeit, Behérden und Trager 6f-
fentlicher Belange) ging.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.2 BauGB zum Entwurf
03/2026 der 4. Anderung des Bebauungsplanes wurde durch Verdffentlichung
im Internet vom 16.03. bis 15.04.2026 und die zusatzliche offentliche Ausle-
gung der Unterlagen im Geschaftsbereich Infrastruktur und Ordnung der
Gemeinde Zeuthen durchgeflihrt. Die nach Einschatzung der Gemeinde we-
sentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wurden
ebenfalls verdffentlicht bzw. &ffentlich ausgelegt. Die Internetadresse, unter
der die Unterlagen eingesehen werden konnten, die Dauer der Verdffentli-
chungsfrist sowie Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener Informatio-
nen verflgbar waren, wurden im Amtsblatt fur die Gemeinde Zeuthen am
11.03.2026 ortstiblich bekanntgemacht. Es gingen 2 Stellungnahmen ein.

Die beriihrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden
Uber die Verdffentlichung im Internet mit Anschreiben per E-Mail vom
16.03.2026 benachrichtigt und geman § 4 Abs. 2 BauGB um Stellungnahme
zum Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplanes innerhalb eines Monats
gebeten. Von den 26 angeschriebenen Behdrden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange haben sich 16 mit Stellungnahmen zuriickgemeldet.

Anderung der Festsetzungen der 4. Anderung des Bebauungsplanes infolge
der Beteiligung zum Entwurf 03/2026 wurden nicht erforderlich. Im Anschluss
an die textlichen Festsetzungen und nachrichtiichen Ubernahmen wurde un-
ter "Hinweise" der Hinweis Nr. 4 auf in Baugenehmigungsverfahren ggf. er-
forderliche Nachweise zu Mindestanforderungen an die Schallddmmung der
Aufenbauteile auf Grundlage der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" er-
génzt. Die Begriindung wurde fortgeschrieben.
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Nach dem Satzungsbeschluss und der Ausfertigung kann die 4. Anderung
des Bebauungsplanes in Kraft gesetzt werden.

4.3

Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen der 4. Anderung des Bebauungsplanes sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 5 des
Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348),
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),
Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), zuletzt geédndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August
2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. November 2018 (GVBI.I/18, [Nr. 39]), zuletzt
geandert durch das Gesetz vom 28. September 2023 (GVBI.I/23, [Nr. 18]).
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