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Planungsgeschichte

Veranlassung und Erforder-
lichkeit der 2. Anderung des
Bebauungsplanes

1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Der Bebauungsplan Nr. 120 "Kastanienpassage" ist seit 28.06.2006 rechts-
kraftig und sah unter anderem eine bauliche Neufassung des Kreuzungsbe-
reiches Goethestrale/ Alte Poststrale, die Bebauung des jetzigen unbefes-
tigten Parkplatzes SchulstraBe und (neue) Parkplatze (P+R) an Schulstrafle
und Alte Poststrale vor. Auf Grundlage des Bebauungsplanes wurden die
beiden P+R-Platze, der Neubau eines Gerétehauses der Feuerwehr an der
Alte Poststralle sowie ein Llckenbau auf der slidwestlichen Seite der Alte
Poststralte (Hausnr. 2) realisiert.

Da sich zwischenzeitlich die stadtebaulichen Zielstellungen der Gemeinde im
Bereich beiderseits der Schulstrale und im Einmiindungsbereich der Schul-
stralRe in die Alte Poststralle (L 401) gedndert hatten, wurde der Bebauungs-
plan im Rahmen eines ersten Anderungsverfahrens geandert (rechtskraftig
seit 07.10.2014).

Die wesentlichen Inhalte der 1. Anderung des Bebauungsplanes ergaben sich
aus dem "Stadtebaulichen Rahmenplan Zentrum Zeuthen - Fortschreibung
2013" und betrafen:

- VergréRerung der Gemeinbedarfsflache "Feuerwehr" und der iberbauba-
ren Grundstucksflache zwischen Alte Poststralle und SchulstralBe (bauli-
che Erweiterung der Feuerwehr),

- Verédnderung des Zuschnittes der Stralenverkehrsflachen im Einmin-
dungsbereich Schul- / Alte Poststralie,

- Einordnung eines kleinen offentlichen, multifunktional nutzbaren Platzes
(Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung "Offentliche Platzflache
[Aufenthaltsfunktion, FuBgénger, Radfahrer]") zwischen Selchower Flut-
graben, Alte PoststralRe, Schulstralte und Wegfall des bisherigen Misch-
gebietes,

- Mischgebiet statt allgemeines Wohngebiet und Veranderung der tberbau-
baren Grundsticksflaiche und des Mafes der baulichen Nutzung im Be-
reich des jetzigen unbefestigten Parkplatzes dstlich der Schulstrale.

Gemal den aktuellen stadtebaulichen und verkehrlichen Zielen der Gemein-
de wird ein neuer P+R-Platz auf der Flache der ehemaligen LadestralRe des
Guterbodens (ehemalige Bahnflachen 6stlich der Bahngleise; nicht innerhalb
des Bebauungsplangebietes) hergestellt. Der jetzige provisorische unbefes-
tigte Parkplatz (kommunale Flache) zwischen SchulstraBe und Selchower
Flutgraben soll dann aufgegeben werden und steht flir bauliche Nutzungen
zur Verflgung. Die Gemeinde hat - nach offentlicher Ausschreibung - die
Vergabe der Flache des jetzigen unbefestigten Parkplatzes an einen Bewer-
ber festgelegt. Da das Konzept des Bewerbers zur Errichtung eines Wohn-
und Geschéftshauses zwar die Zustimmung der Gemeinde fand aber nicht
vollsténdig den Festsetzungen des Bebauungsplanes gemaR der 1. Anderung
entspricht, soll eine erneute (2.) Anderung des Bebauungsplanes vorgenom-
men werden.

Das geplante Vorhaben im Bereich des jetzigen provisorischen Parkplatzes
zwischen Schulstralle und Selchower Flutgraben entspricht den Intentionen
und stadtebaulichen Zielen der Gemeinde zur Belebung des Ortszentrums
Zeuthen. Es kann aber nur umgesetzt werden, wenn die gegenwartigen Fest-
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Lage und Charakteristik des
Bebauungsplangebietes

Gemeinde Zeuthen
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setzungen des Bebauungsplanes in einigen Details geandert werden. Die
Gemeindevertretung hat daher in ihrer Sitzung am 14.12.2016 die Einleitung
des Planverfahrens zur 2. Anderung des Bebauungsplanes beschlossen.
Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Umsetzung der geanderten Planungsziele geschaffen
werden.

2. Plangebiet
21 Geltungsbereich der 2. Anderung

Das Bebauungsplangebiet Nr. 120 "Kastanienpassage" der Gemeinde Zeu-
then liegt im Zentrumsbereich Zeuthen dstlich benachbart zu den Bahnfla-
chen und norddstlich des S-Bahnhofes Zeuthen (vgl. Abb. 1) . Das Plangebiet
mit einer Flachengrofe von ca. 2,5 ha wird tangiert durch die Landesstralte
402 (GoethestraRe) und auBerdem erschlossen durch die kommunalen Stra-
Ren Schulstralle, Alte Poststrale und Goethestrale (Verbindung von der
L 401 zum S-Bahnhof).

Im Plangebiet befinden sich das Grundstiick der Freiwilligen Feuerwehr Zeu-
then mit mehreren Geb&uden und einem groReren Freiflachenanteil zwischen
Alte PoststraBe und Schulstrale sowie gemischte Nutzungen (Wohnen und
Gewerbe) an der Alte Poststrale und an der Goethestralle in bis zu dreige-
schossigen Geb&uden. Die "Alte Feuerwache mit historischem Léschfahr-
zeug" ist eingetragenes Einzeldenkmal. Der Umgebungsschutz des Einzel-
denkmals gemaf Brandenburgischem Denkmalschutzgesetz ist einzuhalten.
Zwischen der Schulstralle und dem Selchower Flutgraben mit seinen griinen
Bdschungsbereichen liegt die noch als Parkplatz genutzte unbefestigte Fla-
che. Alte Kastanien und Linden an der Schulstral®e und an der Alte Poststra-
Re pragen das Ortshild im Plangebiet.
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Abb.: Lage des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 120
"Kastanienpassage" in der Gemeinde Zeuthen
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In nachfolgendem Luftbild ist die aktuelle Situation im Bebauungsplangebiet
erkennbar.

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes um-
fasste nur eine Teilfldche des rechtskréftigen Bebauungsplanes im Bereich
beidseitig der Schulstrale mit einer GréRe von rund 0,8 ha.

Die nunmehr erforderliche 2. Anderung des Bebauungsplanes betrifft einen
0,2 ha groBen Geltungsbereich zwischen Schulstrae und Selchower Flut-
graben. Der Geltungsbereich der 2. Anderung liegt komplett innerhalb des
Geltungsbereiches der 1. Anderung (vgl. Abbildung auf folgender Seite). Die
SchulstraBe selbst ist nicht im Geltungsbereich der 2. Anderung enthalten
sondern grenzt an diesen an.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes bezieht sich nur auf diesen raumli-
chen Geltungsbereich. Im (brigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes
gelten die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes gemal 1.
Anderung fort.
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Abb.: Réumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie rdumliche
Geltungsbereiche der 1. Anderung (rechtskréftig) sowie der
2. Anderung [Kartengrundlage: Lageplan vom 03.04.2014]

2.2 Bisheriger Planungsstand

Planungsrecht im Bereich Der Geltungsbereich der 2. Anderung enthélt das Mischgebiet Ml 1 (komplett)
der 2. Anderung sowie siidlich davon gelegen einen Teil der Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung "Offentliche Platzflache (Aufenthaltsfunktion, FuRgénger,
Radfahrer) sowie "Full- und Radweg", der weiter uferbegleitend am
Selchower Flutgraben verlauft. AuBerdem ist ein Teil der 6ffentlichen Grinfla-
che zwischen geplanter Platzflache und dem Selchower Flutgraben enthalten.

Im Mischgebiet ist die Uberbaubare Grundstlcksflache entsprechend der
Form des Baugebietes trapezformig durch Baugrenzen festgesetzt. Die Tiefe
des "Baufeldes" betragt 16 m mit einem Abstand zur Schulstralle von 3 m.
Die Grundflachenzahl ist mit 0,6 und die Zahl der Vollgeschosse als Héchst-
maf mit Ill festgesetzt.

Eigentum Bei den Flachen im Bereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes handelt
es sich ausschliellich um (gegenwartig) kommunale Grundstticke.

Hinweis: Auf "Teil A: Planzeichnung" zur 2. Anderung des Bebauungsplanes
sind als Ubersichtsplane die Planzeichnungen des Ursprungsbebauungspla-
nes sowie der 1. Anderung des Bebauungsplanes enthalten.
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| Teil A: Planzeichnung - Legende

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2, MaR der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNO)

Allgemeines Wohngebiet WA)
(§ 4 BauNVvO)

Mischgebiet (M)
(§ B BauNVO)

GR Grundflache Zahl der Volligeschosse
(als Hochstmal) (als Hochstmalk)
0.4 Grundfiichenzahl TH Traufhéhe ber Bezugspunkl
' (als Hochstmald) (Ube+ 35,67 m (ber DHHN 9;
FH Firsthéhe lber Bezugspunkt
(Ube- 35,67 m Uber DHHN 9:

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen und Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

\I’ offene Bauweise
E Baugrenze

4. Nutzungsschablone

Grundf &chenzahl /
Grundf dche

Baugediet

Zahl der Valigeschosse [ Bauweise

TH = Traufhdhe fiir die einzelnen Baufenster der Gemeinbedarfsfidche
FH = Firsthohe fiir die einzelnen Eaufenster der Mischgebiete M 1

5. Fldche fiir Gemeinbedarf
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

- Gemeinbedarfsflache

Zweckbestimmung

6. Verkehrsflichen
(§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Strald chen Straltenbegrenzungslinie

Verkehrsflédchen beson-
derer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung

Fult- und Radweg Verkehrsberuhigter Bereich
Offentliche Platziiche
(Aufenthaltsfunkion,

FuBgénger, Radfahrer)

Offentliche Parkfidche

7. bffentliche Grinfiichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

dffentliche Grinflachen

Zweckbestimmung
Parkanlage Abstandsgriin
8. Planungen, 0! gen, M und

Flachen fiir MaBnahmen z:.lm Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung
von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Erhaltung von Baumen
(59 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Stréuchem und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Lie

9. Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Wasserfldchan
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Grunderwerbsfliichen im Rahmen des

D i b

F jsverfahrens zum Flugt yau

10. Sonstige Planzelichen

Bezugspunkt
35,67 m (ber DHHN 92

Hill

(58 Abs. 7 BauGB)
(81 Abs. 4 BauNVO)

Grenze des raumlichen Gslftungsbereichs des Bebauungsplans
Abgrenzung unterschiedlicher
Nutzungsarten und -malie
Einzuhaltende Larmpegelbareiche gemalk

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB i.¥.m. der textichen Festsetzung 1.6

Abb.: Planzeichnung Bebauungsplan Nr. 120 "Kastanienpassage”, Ausziige:

links: p
Geltungsbereiches der 1. Anderung

urspriinglicher Bebauungsplan (rechtskréftig seit 28.06.2006) mit Markierung des rdumlichen

rechts: 1. Anderung des Bebauungsplanes (rechtskréftig seit 07.10.2014)

Gemeinde Zeuthen |
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Ziele der Raumordnung

Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan

Planungsziel und -konzept

2.3 Ziele der Raumordnung, Entwicklung aus dem Flache-
nnutzungsplan

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung hat der Gemeinde im Rahmen
der Mitteilung der Ziele, Grundsétze und sonstigen Erfordernisse der Raum-
ordnung mit Schreiben vom 07.09.2017 mitgeteilt, dass es sich bei der 2.
Anderung des Bebauungsplanes um die Verdichtung des bestehenden Sied-
lungsgefiiges handelt, die in Ubereinstimmung mit den Erfordernissen der
Raumordnung zur vorrangigen Innenentwicklung steht und dass ein Wider-
spruch zu Zielen der Raumordnung nicht erkennbar ist.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde ist die Flache des Geltungsbereiches
der 2. Anderung des Bebauungsplanes als gemischte Bauflache dargestellt.
Das Gebot der Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan wird somit durch
die 2. Anderung des Bebauungsplanes gewahrt. (Vgl. nachfolgende Abbil-
dung.)

Abb.: Auszug aus dem Flachennutzungsplan mit Grenze des Gelfungsberei-
ches des Bebauungsplanes (gestrichelt)

3. Inhalt der 2. Plandnderung und Begriindung der
Festsetzungen
31 Intention der Plananderung, Planungskonzeption

Der Standort des jetzigen Parkplatzes zwischen Schulstralle und Selchower
Flutgraben hat durch seine Lage in unmittelbarer Nahe zum S-Bahnhof, am
Flutgraben und durch die Nahe zu zentralen Einrichtungen wie der musikbe-
tonten Gesamtschule "Paul Dessau" und der Freiwilligen Feuerwehr Zeuthen
in der Schulstralle sowie dem Wohnpflegezentrum an der Wilhelm-Guthke-
Strale grolRe Bedeutung firr die Vitalisierung des Zeuthener Zentrums und fiir
die Entwicklung des Ortsbildes.

Die geplante Errichtung eines Wohn- und Geschaftshauses auf einem Teil
der jetzigen Parkplatzflache - nach erfolgter &ffentlicher Ausschreibung durch
die Gemeinde - entspricht dieser Lagegunst. Es ist die Einordnung eines
Wohn- und Geschéftshauses in Form eines dreigeschossigen Baukdrpers
(Lange ca. 50 m) geplant, dessen zweites Obergeschoss gegenliber den un-
teren beiden Geschossen (ca. 17 m Bautiefe) eine geringere Tiefe hat und
um ca. 7° gedreht und etwas verschoben ist. Nach Stden hin - zu der geplan-
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Zuschnitt Mischgebiet Ml 1
und der Verkehrsflachen und
offentlichen Griinflaichen

Uberbaubare
Grundstiicksflache
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ten Platzflache zwischen dem Einmiindungsbereich Schulstrale/ Alte Post-
strale, dem Flutgraben und der Landesstralie - kragen die oberen beiden
Geschosse etwas aus und sind auf die Platzmitte hin ausgerichtet. Gegen-
Uber den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes ergibt sich nach
Suden zur geplanten Platzflaichen und der 6ffentlichen Grinflaiche am
Selchower Flutgraben eine klare raumbildende Begrenzung.

Im zweiten Obergeschoss sind Wohnungen vorgesehen, in den unteren bei-
den Geschossen medizinische Einrichtungen (u. a. Arztpraxen, Labor, Apo-
theke) und eine gastronomische Einrichtung (Café). Die gastronomische Ein-
richtung wird durch Nutzung der gesamten Gebaudetiefe auch zum Land-
schaftsraum des Flutgrabens orientiert sein (Freisitze). Im Kellergeschoss
werden Stellplatze (Tiefgarage) und Lagerrdume eingeordnet. Die Zufahrt zur
Tiefgarage erfolgt an der nordlichen Giebelseite des Gebaudes.

Die gegenwartigen Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprech_en in ei-
nigen Details nicht dem geplanten Vorhaben. Daher betrifft die 2. Anderung
des Bebauungsplanes im Wesentlichen folgende Aspekte:

- Anpassungen des Zuschnitts des Mischgebietes sowie der Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung und der 6ffentlichen Griinflache im
sudlichen Bereich,

- Anpassung der (berbaubaren Grundstiicksflache (Baugrenze) unter Be-
ricksichtigung der spezifischen Kubatur/ Geometrie des geplanten Ge-
baudes mit der Auskragung Uber zwei Geschosse am stdlichen Gebau-
degiebel,

- Anpassung des Males der baulichen Nutzung bezliglich der Gebaude-
héhe,

- Anpassung einer baugestalterischen Festsetzung zu Einfriedungen.

3.2 Anderung der Festsetzungen

Das Mischgebiet MI 1 wird im sudlichen Teil etwas groRer gefasst mit recht-
winkligem Abschluss zur StraRenbegrenzung der Schulstralle. Entsprechend
verringert sich Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung "Offentliche
Platzflache (Aufenthaltsfunktion, FuRganger, Radfahrer)", von der die Ver-
kehrsfldche besonderer Zweckbestimmung "Fu3- und Radweg" in 2,5 m Brei-
te um die Mischgebietsflache herumfiihrt und so an den weiteren Verlauf des
festgesetzten FulR- und Radweges (aullerhalb des Geltungsbereiches der 2.
Anderung) anbindet. Durch diese Anderungen verandert sich auch entspre-
chend der Zuschnitt der 6ffentlichen Griinflache "Parkanlage" in diesem Be-
reich. Im Norden des Mischgebietes MI 1 wird an der Schulstralle das Misch-
gebiet minimal reduziert zugunsten &ffentlicher Griinflache; diese Anpassung
ergibt sich aus dem geplanten kiinftigen Grundstlickszuschnitt.

Im Mischgebiet MI 1 wird die durch Baugrenzen festgelegte Uberbaubare
Grundstucksflache geandert: Der Abstand von 3 m zur Stralenbegrenzung
der Schulstralle bleibt bestehen. Statt der trapezformigen Ausformung
(16,0 m Tiefe) wird die Uberbaubare Grundstiicksflache rechteckfdrmig
(17,1 m Tiefe) festgelegt in Abstimmung auf das geplante Gebaude. Fir die
Auskragung des 2. und 3. Obergeschosses im Siiden mit einer Drehung um
7° dieses Gebaudeteiles wird durch eine Nebenzeichnung in der Planzeich-
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nung die Festsetzung der Baugrenze fiir das zulassige 2. und 3. Vollgeschoss
gesondert dargestellt. Im Erdgeschoss ist dieser auskragende Bereich in der
Planzeichnung entsprechend als Luftgeschoss gekennzeichnet.

Durch die geanderte uberbaubare Grundstiicksflache kann im Siden des
Mischgebietes MI 1 eine klare rdumliche Fassung des geplanten &ffentlichen
Bereiches (Platzflache, 6ffentliche Grinflache) geschaffen werden.

Das Maf der baulichen Nutzung im Mischgebiet wird durch zuséatzliche Fest-
setzungen geandert. Unverandert bleibt die zuldssige GRZ von 0,6 und die
zulassige Zahl der Vollgeschosse (l11) als Hochstmal?.

Da das geplante Gebaude im Mischgebiet MI 1 dreigeschossig mit Flachdach
errichtet werden soll, wird die textliche Festsetzung 1.4 zur baulichen Ausbil-
dung der obersten zulassigen Vollgeschosse gedndert und ist kiinftig nicht
mehr auf das Mischgebiet MI 1 bezogen. Aber als Anderung wird in der Plan-
zeichnung die Hohe der Oberkante (OK) des Gebaudes Uber dem Bezugs-
punkt (35,01 m tber NHN) mit 12,0 m festgesetzt. Durch diese Festsetzung
soll aus stadtebaulichen Grinden eine (bermaRige Hohe des Gebaudes
vermieden werden. Der festgelegte Bezugspunkt entspricht der vorhandenen
Hohe des Gelandes im Mischgebiet. Durch die zusatzliche textliche Festset-
zung 1.8 "Hohe baulicher Anlagen im Mischgebiet MI 1" wird klargestellt, dass
die festgesetzte zulassige Hohe der Gebaudeoberkante (OK) nicht fiir techni-
sche Aufbauten wie Liftungseinrichtungen, Solaranlagen, Schornsteine gilt,
die die Gebaudeoberkante uberragen dirfen.

Die textliche Festsetzung 3.1 "Einfriedungen” wird geandert. Diese Festset-
zung, wonach Einfriedungen von Grundstiicken zu &ffentlichen Verkehrs-
oder Grinflachen unzuldssig sind, wird dahingehend angepasst, dass im
Mischgebiet MI 1 an der nach Siiden orientierten Grenze des Baugebietes
Einfriedungen unzul@ssig sind. Damit ist gesichert, dass sich Grundstiick und
Gebaude zur wichtigen geplanten &ffentlichen Platz- und Griinflache "6ffnen”.
Zur StraBenseite (Westen) und zur Griinflache (Osten und Norden) sind Ein-
friedungen damit zwar nicht ausgeschlossen. Da publikumswirksame Nutzun-
gen geplant sind, ist héchstens in Teilbereichen mit Einfriedungen in geringer
Hbhe zu rechnen, was unproblematisch ist.

Alle lbrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes in der Fassung der 1.
Anderung (einschlieBlich Larmschutz) bleiben bestehen.

4, Auswirkungen der 2. Anderung des Bebauungspla-
nes
41 Zusammenfassende Bewertung

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes um-
fasst weniger als 8% der Flache des Bebauungsplanes. Die 2. Anderung
beinhaltet inhaltlich nur geringfiigige Detailanpassungen, die die Einordnung
des geplanten Gebaudes zwischen Schulstralle und Selchower Flutgraben
ermoglicht.
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Die Flachenbilanz im raumlichen Geltungsbereich der 2. Anderung des Be-
bauungsplanes stellt sich wie folgt dar:

Nutzungsart |rechtskr5ftig‘ 2. Anderung
Mischgebiet Ml 1 1.327 m? 1.513 m?
Grinflache 365 m? 233 m?
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 209 m? 155 m?
dav. "Platzfléche” 89 m? 79 m?
dav. "Ful3- und Radweg" 120 m? 76 m?
Gesamt 1.901 m? 1.901 m?

Tab.: Fléchenbilanz nach Nutzungsarten

Der Flachenvergleich der festgesetzten Nutzungsarten gemaR 2. Anderung
des Bebauungsplanes mit den bisher rechtskraftig festgesetzten Nutzungsar-
ten ergibt einen um 132 m? geringeren Umfang der &ffentlichen Griinflachen,
einen 54 m? geringeren Umfang der Verkehrsflachen, einen 186 m? gréReren
Umfang des Mischgebietes MI 1. Aus der festgesetzten Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,6 im Mischgebiet ergabe sich so eine theoretisch zusatzlich
magliche zuldssige Grundflache von maximal 112 m? zuzlglich maximal wei-
teren 37 m? flr Garagen, Nebenanlagen etc. gem. § 19 Abs. 4 BauNVO.

Somit ist - auch unter Wiirdigung der im Rahmen der Bauleitplanung zu be-
ricksichtigenden Belange des Umweltschutzes einschliefllich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB -
festzustellen, dass die Anpassung der Festsetzungen im Rahmen der 2. An-
derung des Bebauungsplanes nur einen marginalen Umfang aufweist, der
tiefergehende Bewertungen nicht erfordert. Das betrifft die Auswirkungen auf
Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige
zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt, die umwelt-
bezogenen Auswirkungen auf den Menschen und auf Kultur- und sonstige
Sachgiter sowie die Wechselwirkungen zwischen diesen genannten Gitern.

4.2 Sonstige Auswirkungen

Im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung hat die Untere Abfallwirt-
schafts- und Bodenschutzbehdrde des Landkreises Dahme-Spreewald auf
einen flachenhaften, sich in einer Fahne ausbreitenden LCKW-
Grundwasserschaden hingewiesen, der zum Erlass der Allgemeinverfiigung
vom 15.06.2017 zur Untersagung der Benutzung von Grundwasser durch die
Untere Wasserbehdrde fiihrte. Der von der Allgemeinverfligung betroffene
Bereich befindet sich allerdings in einer Entfernung von rund 240 m sidlich
des Mischgebietes Ml 1.

Dennoch weist die Untere Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehorde in ih-
rem Schreiben darauf hin, dass gegenwartig nicht eingeschéatzt werden kann,
inwieweit GrundwasserhaltungsmaBnahmen im Bereich des Mischgebietes
MI 1 bei Errichtung eines Kellergeschosses Einfluss auf die Grundwasserbe-
lastung und deren raumliche Ausbreitung haben. Hierzu wére eine gesonder-
te Betrachtung notwendig. Andererseits wird gefordert, dass vor Ausfiihrung
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von etwaigen Wasserhaltungsmafinahmen vor Baubeginn die Grundwasser-
beschaffenheit am Standort zu priifen ist, da erst danach ein mit der unteren
Wasserbehdrde und der unteren Bodenschutzbehdrde abgestimmtes Was-
serhaltungskonzept geprft werden kann.

Es ist festzustellen, dass der Grundwasserschaden nicht zur Beeinflussung
der Festsetzungen im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplanes fiihrt
sondern eventuell erforderliche Prifungen und MaRnahmen im Zuge der
Verwirklichung des Bebauungsplanes umzusetzen sind.

Die 2. Anderung des B-Planes beinhaltet gegeniiber dem bisherigen Pla-
nungsrecht nur geringfiigige Detailanpassungen, die die Einordnung des
geplanten Gebaudes zwischen Schulstralle und Selchower Flutgraben er-
maglicht. Der rechtskraftige Bebauungsplan enthalt bereits seit Inkrafttreten
(auf Grundlage erfolgter Prifungen) Festsetzungen zur Vorkehrung gegen
verkehrsbedingten Larm. Die 2. Anderung des B-Planes gibt - insbesondere
hinsichtlich der L&rmemissionen im Bereich des Mischgebietes Ml 1 - keinen
Anlass zur Anderung dieser Festsetzungen.

Bei dem alten Feuerwehrgebaude an der Alten Poststralle handelt es sich um
das eingetragene Einzeldenkmal "Alte Feuerwache mit historischem Ldsch-
fahrzeug". Das Brandenburgische Landesamt fir Denkmalpflege und Archéo-
logisches Landesmuseum hat auf den Umgebungsschutz des Einzeldenk-
mals gemal Brandenburgischem Denkmalschutzgesetz hingewiesen, der
einzuhalten ist. Bei der Planung baulicher Veranderungen im Umfeld des
Einzeldenkmals empfehlen sich rechtzeitige Abstimmungen mit den Denkmal-
behorden.

5. Planverfahren
5.1 Anwendung des beschleunigten Verfahrens geman
§ 13a BauGB

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes beschreibt eine MaRnahme der In-
nenentwicklung. Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung darf gemag § 13a
BauGB (Bebauungsplane 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 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 120 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? zuldssige Grundflache festgesetzt werden. Gemalk
§ 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 Umweltpriifung 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
verfugbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10
Abs. 4 BauGB abgesehen; § 4c BauGB (Uberwachung der Umweltauswir-
kungen) ist nicht anzuwenden. Ein Umweltbericht ist damit nicht Bestandteil
dieser Begriindung.
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Gemals § 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 zuldssig. 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 2 Anderung des Bebauungsplanes
keine Eingriffsbilanzen vorzunehmen oder Ausgleichsmalnahmen festzuset-
zen. Die bereits bestehenden Ausgleichsfestsetzungen gemaf rechtskrafti-
gem Bebauungsplan in der Fassung der 1. Anderung bleiben bestehen. Die
prozentuale Zuordnung der AusgleichsmaBnahmen zu Eingriffsflachen wird
nicht geandert (textl. Festsetzung Nr. 2.7).

5.2 Einleitungsbeschluss

Am 14.12.2016 hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Zeuthen den Be-
schluss zur Einleitung des Verfahrens der 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 120 "Kastanienpassage" gefasst. Der Beschluss wurde im Amtsblatt fiir
die Gemeinde Zeuthen vom 10.01.2017 6ffentlich bekanntgemacht.

5.3 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden
und sonstigen Trager offentlicher Belange

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde
vom 14.08.2017 bis 13.09.2017 nach ortsiblicher &ffentlicher Bekanntma-
chung im Amtsblatt fiir die Gemeinde Zeuthen vom 10.08.2017 durchgeflihrt.
Innerhalb dieser Frist ging keine Stellungnahme ein.

Mit Schreiben vom 14.08.2017 der Gemeinde Zeuthen wurden insgesamt 25
Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange sowie Nachbargemeinden
im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange Uber die Ziele und Zwecke der Planung informiert und
zur Abgabe von Stellungnahmen aufgefordert. 20 Trager offentlicher Belange
haben sich mit einer Stellungnahmen zuriickgemeldet, wobei von einigen
geaulert wurde, dass die zu vertretenden Belange nicht betroffen sind.

Die in den eingegangenen Stellungnahmen enthaltenen Hinweise und Anre-
gungen sind in die Erarbeitung des Entwurfes der 2. Anderung des Be-
bauungsplanes, Fassung 11/2017 eingeflossen.

5.4 Offentlichke Auslegung sowie formliche Beteiligung der Be-
hérden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Die éffentliche Auslegung zum Entwurf des Bebauungsplanes, Stand 11/2017
fand gem. § 3 Abs. 2 BauGB vom 29.11.2017 bis 05.01.2018 nach orts(bli-
cher offentlicher Bekanntmachung vom 21.11.2017 statt. Im Rahmen der
offentlichen Auslegung ging eine Stellungnahme von zwei Birgern ein.

Parallel zur 6ffentlichen Auslegung wurde die férmliche Beteiligung der Be-
hérden und sonstigen Tréager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung bertihrt werden kann, gem. § 4 Abs. 2 BauGB durchgeflhrt
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(Anschreiben der Gemeinde vom 05.12.2017 an 13 Behdrden und sonstige
Tréger offentlicher Belange). Im Rahmen der Behérdenbeteiligung gingen 11
Stellungnahmen ein.

5.5 Abwégung

Im Rahmen der Abwagung zu allen wahrend des Verfahrens eingegangenen
Stellungnahmen wurde

Die Abwagung wird zu allen im Rahmen der friihzeitigen und der formlichen
Beteiligungen eingegangenen Stellungnahmen durchgeflihrt. Aus der Abwa-
gung ergibt sich kein Anderungsbedarf an den Festsetzungen gem. 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes. Es war lediglich eine redaktionelle Anpassung
eines Hinweises im Anschluss der textlichen Festsetzungen erforderlich, die
den urspriinglichen Bebauungsplan und nicht dessen 2. Anderung betrifft. Die
Begriindung des Bebauungsplanes wurde - auch unter Berticksichtigung von
Hinweisen aus der Beteiligung - fortgeschrieben.

6. Rechtsgrundlagen
Rechtsgrundlagen der 2. Anderung des Bebauungsplanes sind:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S.3634)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

- Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017
(BGBI. ' S. 1057)

- Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 19. Mai 2016 (GVBI.I/16,
[Nr. 14])
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