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Anlass

Lage, Geltungsbereich,
GroRe

1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Auf der Flache der Festwiese an der Strale Am Gutshof befanden sich bis in
die 1990er-Jahre (Stall-/Scheunen-) Geb&ude des ehemaligen Gutshofes
Miersdorf, die dann abgebrochen wurden. Im Jahr 2016 wurde in Auswertung
eines von Burgern und Vereinen eingebrachten Einwohnerantrages durch die
Gemeindevertretung beschlossen, dass das unbebaute Gelande der Miers-
dorfer Festwiese aufgrund der sozialen Funktion fir die Gemeinde (unter
anderem Nutzung fiir Veranstaltungen wie Osterfeuer und Zirkusauffiinrun-
gen) von Bebauung freizuhalten und als Festwiese herzurichten und fir die
Allgemeinheit dauerhaft zu sichern ist. Erste MaRnahmen zum Herrichten der
Flache fanden in den Jahren 2017-2018 statt. Dazu gehdrten eine grobe
Gelanderegulierung, Rasenansaat, Zaunreparaturen und Baumpflegearbei-
ten.

Da durch die Erweiterung der kommunalen Kita sudlich der DorfstraRe ab
2019 der siidlich der Gemeindebibliothek dort urspriinglich vorhandene Spiel-
und Bolzplatz entfiel, mussten alternative Standorte fiir diese Nutzungen ge-
sucht werden. Daher ergab sich die Uberlegung, auf der Flache der Festwie-
se einen Bolzplatz und Spielméglichkeiten fir Kinder und Jugendliche zu
schaffen, da hierfiir ein grofler Bedarf in Miersdorf besteht und da sich die
Flache der Festwiese dafiir als geeigneter Standort anbietet. Die Gemeinde
hat daher fiir die Festwiese Miersdorf mit integriertem Bolzplatz eine Planung
beauftragt die den Stand Genehmigungsplanung hat.

Nach Einreichung des Bauantrages zur Umsetzung des Vorhabens Festwiese
—inkl. des Ergebnisses der durchgefiihrten schalltechnischen Untersuchung -
im Mai 2022 wurde der Gemeinde durch die Untere Bauaufsichtsbehérde des
Landkreises Dahme-Spreewald unter Anflinrung diverser Aspekte und Argu-
mente, die hier nicht wiedergegeben und bewertet werden, mitgeteilt, dass
"erhebliche planungsrechtliche Bedenken" gegen das Vorhaben bestiinden
und angefragt, ob der Bauantrag unter den mitgeteilten Voraussetzungen
durch die Gemeinde zuriickgezogen wird. Die Gemeinde hat daraufhin den
Bauantrag zuriickgezogen und sich entschlossen, einen Bebauungsplan auf-
zustellen, um Planungsrecht gemaR § 10 BauGB fiir die geplanten Nutzungen
zu schaffen. Daher wird der Bebauungsplan fiir die Flache der geplanten
Festwiese mit Bolzplatz, die auf dem gemeindlichen Flurstlick 247, Flur 8,
Gemarkung Miersdorf liegt, aufgestellt. Das Aufstellungsverfahren wird ge-
mal Aufstellungsbeschluss der Gemeindevertretung im beschleunigten Ver-
fahren gem. § 13a BauGB durchgefuhrt.

2 Plangebiet und Planungsziele
21 Raumlicher Geltungsbereich

Das Bebauungsplangebiet Nr. 143 "Festwiese Miersdorf" der Gemeinde Zeu-
then befindet sich im Westen des bebauten Gemeindegebietes, nordwestlich
des Dorfkerns Miersdorf an der Stralle Am Gutshof. Das Plangebiet umfasst
das Flurstlick 247, Flur 8, Gemarkung Miersdorf, welches sich im Eigentum
der Gemeinde befindet. Die GroRe des Plangebietes betragt rund 0,68 ha.
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Nutzungen, Eigentum,
ErschlieBung

Abb.: L
"Festwiese Miersdorf" (schwarz umrandet)

2.2 Bestandssituation

Das Bebauungsplangebiet beinhaltet im Wesentlichen die sogenannte Fest-
wiese in Miersdorf, die sich in den vergangenen Jahren zu verschiedenen
Anlassen (u.a. jahrliches Osterfeuer, gelegentliche Zirkusveranstaltungen)
als (ibergeordneter Gemeinschaftsplatz und Treffpunkt etabliert hat. Aufler-
dem wurde die Festwiese von der Feuerwehr Miersdorf als Ubungsflache und
wird gelegentlich von den Kitas sowie von Kindern und Jugendlichen als
Spiel- und Tobeflache genutzt. Die Flache umfasst Teile des ehemaligen
Gutshofes Miersdorf, auf der bis in die 1990er-Jahre noch grofle landwirt-
schaftliche Nebengeb&ude des Gutshofes standen.

Die Festwiese stellt sich heute als unbebaute und unversiegelte Wiesen- und
Brachflache mit vereinzeltem Baum- und Strauchbestand in den Randberei-
chen dar. An der StraBe Am Gutshof (auf dem Grundstiick der Festwiese)
sind altere und jingere Pappeln und Ahornbdume vorhanden. Im Norden der
Flache am Ubergang zur Wohnbebauung finden sich iiberwiegend jiingere
Nadelbdume und im Nordwesten Laubbdume (Weide, Walnuss, Kastanie
Ahorn). Im Sudosten des Plangebietes, nordlich an das Grundstiick des Ju-
gendclubs Zeuthen (Flurstiick 114/2) anschlieRend, liegt eine gegenliber dem
umgebenden Niveau etwa 4 m héher gelegene aufgebdschte Flache, auf der
sich dichter Laubbaum- und Strauchbestand befindet. Diese Flache besitzt
einen hohen okologischen Wert, auch hinsichtlich des Artenschutzes flir Flora
und Fauna und ist iberwiegend eingezaunt.

Es handelt sich bei der Festwiese bzw. bei dem Bebauungsplangebiet um ei-
ne kommunale Flache. Ebenso befinden sich die siidlich gelegenen und an
das Plangebiet angrenzenden Grundstlicke der Feuerwehr Miersdorf (Dorf-
strafle 13) und des Jugendclubs (Dorfstrake 12) im Eigentum der Gemeinde,
wobei die zum Jugendclub gehdrende nérdlich anschliefende Freifliche Be-
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standteil des Geltungsbereiches ist. Zusammen mit den gegeniiber auf der
stidlichen Strallenseite der Dorfstrae sowie auf dem Dorfanger gelegenen
offentlichen Nutzungen (zwei Kitas, Bibliothek, evangelische Kirche) stellt die-
ser Bereich einen Schwerpunkt an Gemeinbedarfsnutzungen im Gemeinde-
gebiet, speziell im Ortsteil Miersdorf, dar.

Die sonstigen Nutzungen im Umfeld des Plangebietes betreffen vorrangig
Wohnnutzungen auf Einfamilienhausgrundstiicken und zwar westlich der
Dorfstralle und nérdlich an das Plangebiet angrenzend. Im Osten schlief3t
sich das Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 142 "Dorf-
strale 8-11" (im Aufstellungsverfahren) an. Hier soll im Wesentlichen auf bis-
her unbebauten Fl&chen Planungsrecht fiir Wohnbebauung mit einer Unterla-
gerung durch einen Supermarkt geschaffen werden.

Das Bebauungsplangebiet ist erschlossen durch die Stralle Am Gutshof mit
einer Stralenfrontidnge Am Gutshof an der westlichen Grundstlicksseite von
rund 88 m. In dieser Strale liegen alle Medien der technischen Versorgung
an.

=l

- Am Guis?

Abb.: Bestandssituation )
(Plangrundlage: Lageplan vom 01.02.2022 ObVI Jursa - Umpfenbach)

Biotopkartierung Das Bebauungsplangebiet befindet sich nérdlich des Dorfangers Miersdorf
und ist zzt. nicht baulich genutzt. Im Artenschutzfachbeitrag zum Bebauungs-
plan Nr. 143 "Festwiese Miersdorf" (19.03.2023) erfolgte eine Biotopzuord-
nung auf Grundlage einer Vorort-Erfassung der erkennbaren Strukturen und
Pflanzenarten.
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Abb.:

Plangebiet (Grenze rot) und festgestellte Biotope (weil3), ehemalige
Brandstelle punktiert

(Quelle: Artenschutzfachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 143 "Fest-
wiese Miersdorf", 19.03.2023, UWEG Ingenieure & Analytik GmbH)

Nr.

Kartiereinheit (Bezeichnung)

Staudenfluren frischer, nahrstoffreicher Standorte, verarmte und
ruderalisierte Auspragung

Artenarmer Zier-/Parkrasen, weitgehend ohne Baume

w

Feldgehdlze frischer und/oder reicher Standorte

~

Solitdrbdume und Baumgruppen, Uberwiegend nicht heimische Bau-
marten, tberwiegend Altbdume (Pappeln)

Einschichtige oder kleine Baumgruppe (vier Fichten)

Einschichtige oder kleine Baumgruppe (Kirsche, Rosskastanie)

PHS Anpflanzung von Strauchern (> 1m Hohe)

(N> On

Anpflanzung von Strauchern (> 1m Héhe)

Tab.:

Im Bebauungsplangebiet nachgewiesene Biotoptypen
(Quelle: Artenschutzfachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 143 "Fest-
wiese Miersdorf", 19.03.2023, UWEG Ingenieure & Analytik GmbH)

Wahrend der durchgefiihrten Kartierungen wurden keine geschiitzten Biotope
oder FFH-Lebensraumtypen nachgewiesen. Auch der Vegetations- und Ar-
tenbestand im Biotop Nr. 3 (Garten des Jugendclubs Zeuthen auf der aufge-
schutteten Flache) erflllt in Bezug auf seine Auspragung nicht z. B. die Krite-
rien eines geschiitzten Feldgehdlzes, da es sich auf dem anthropogen (iber-
pragten Standort nicht um die Restbestockung einer natirlichen Waldgesell-
schaft handelt und auch nicht die Einstufungskriterien von Gebiischen oder
Waéldern trockenwarmer Standorte.
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23 Ziele der Raumordnung, Entwicklung aus dem Flache-
nnutzungsplan

Ziele der Raumordnung Mafgebliche Ziele der Raumordnung ergeben sich aus dem Landesentwick-
lungsplans Hauptstadtregion (LEP HR):

- Ziel 5.2 LEP HR: Anschluss neuer Siedlungsflachen an vorhandene Sied-
lungsgebiete,

- Ziel 5.6 Abs. 1 LEP HR: Lage im Gestaltungsraum Siedlung,

- Ziel 1 RegPI-GSP: Zeuthen ist Grundfunktionaler Schwerpunkt.

Die Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg hat im Rah-
men der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung diese maligeblichen Ziele mitgeteilt
und bestatigt, dass die mit dem Bebauungsplan verfolgte Planungsabsicht
den Zielen der Raumordnung nicht entgegensteht.

Flachennutzungsplan Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Zeuthen ist die Flache des Plange-
bietes als gemischte Bauflache dargestellt. In der verbindlichen Bauleitpla-
nung ist es moglich, innerhalb der gemischten Bauflache kleinteilige Griin-
und Sportflachen zu entwickeln. Das Entwicklungsgebot bleibt gewahrt. Inso-
fern kann der Bebauungsplan aus den Darstellungen des Flachennutzungs-

planes entwickelt werden Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist somit

genehmigungs- und anzeigefrei.

i
(=) l"’
“e,

7

S o i:;":‘

Abb.: Auszug aus dem Fléchennutzungsplan mit Kennzeichnung des Plangebietes

24 Planungsziele und Planungskonzeption

Planungsziele Die Gemeindevertretung hat am 14.02.2023 die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 143 "Festwiese Miersdorf" beschlossen. Das wesentliche Pla-
nungsziel des Bebauungsplanes besteht in der Schaffung der planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fiir die Gestaltung und Nutzung der Festwiese
Miersdorf mit integriertem Bolzplatz an der StraRe Am Gutshof ndrdlich der
Feuerwehr Miersdorf.
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Wesentlicher Planinhalt,
geplante Festsetzungen

9

Von der StraRe Am Gutshof zur dstlich benachbarten Flache des geplanten
Wohngebaudes mit Supermarktunterlagerung (vorhabenbezogener Be-
bauungsplan Nr. 142 "Dorfstralle 8-11"; zzt. in Aufstellung) soll (ber den
nérdlichen Teil der Festwiese eine Wegeverbindung (Fuganger, Radfahrer)
optional ermdglicht werden.

Die Flache des Bebauungsplanes wird berwiegend als 6ffentliche Griinfla-
chen mit entsprechender Separierung der Teilflachen sowie als private Griin-
flache (Gartenflache des Jugendclubs Zeuthen) festgesetzt, um die nachfol-
gend aufgefiihrten Nutzungen zu ermdglichen:

- oOffentliche Griinflache/Festwiese Uberwiegend als einfache Rasenflache,

- Offentliche Griinflache/Bolzplatz mit wassergebundener Decke und ange-
lagerte Sport- und Spielflichen mit Fallschutzkies und Pflaster fiir Kletter-
wand, Tischtennisplatte, Basketballkorb/-spielfliche sowie Rasenflachen
inklusive flacher Versickerungsmulden; fir die Einrichtung des Bolzplatzes
sind einzelne Baumfallungen erforderlich (iberwiegend Pappeln);

- Larmschutzwand (4 m hoch) an der nérdlichen und westlichen Grenze des
Bolzplatzes als Larmschutz, insbesondere zu den westlich und ndrdlich
benachbarten Wohnnutzungen,

- an der strallenseitigen Seite (Am Gutshof) der Larmschutzwand Anboé-
schung und Bepflanzung der Béschung mit Strauchern sowie Bepflanzung
der Larmschutzwand mit Rankpflanzen,

- offentliche Grinflache/BMX-Strecke im Norden des Plangebietes (Umset-
zung ist durch Bodenmodellierung und Gestaltung durch Kinder und Ju-
gendliche, die die Strecke nutzen, vorgesehen),

- Sicherung der o&kologisch hochwertigen (aufgebdschten) Flache mit
Baum- und Strauchbestand nérdlich des Jugendclubs (hinsichtlich der
Nutzung eine private Grinflache) als ruhige, durch Umz&unung geschutz-
te Grlnflache,

- Baumneupflanzungen an der Stralle am Gutshof, auch als Ersatz fir er-
forderliche Baumfallungen im Bereich des geplanten Bolzplatzes und der
Festwiese,

- Ermdglichung einer potenziellen Wegeverbindung (FuRganger/Radfahrer)
von der StraBe Am Gutshof zur 6stlich benachbarten Flache des geplan-
ten Wohngebdudes mit Supermarktunterlagerung (vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr. 142 "Dorfstr. 8-11"; zzt. in Aufstellung) im nordlichen
Teil der Festwiese.

Weitere geplante Festsetzungen des Bebauungsplanes inklusive von Aspek-
ten der Umsetzung des Bebauungsplanes betreffen:

- Begrenzung der Nutzungsdauer des werktags auf 09:00 - 20:00 Uhr und
an Sonntagen auf 8 Stunden zwischen 09:00 - 13:00 und/oder 15:00 -
20:00 Uhr als Larmschutzmafinahme,

- Durchfiinrung vorgezogener Ausgleichsmainahmen als Ersatz potenziel-
ler Fortpflanzungs- und Ruhestatten diverser Fledermausarten und hoh-
lenbritender Zugvdgel (entsprechend Artenschutzfachbeitrag),

- MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung von Eingriffsfolgen bezlglich
des Artenschutzes (u. a. Bauzeitenregelung fiir Rodungsarbeiten; Markie-
rung oder Rettungsumsiedlung eines gefundenen Waldameisennestes im
Plangebiet; 6kologische Baubegleitung).
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,,‘I‘:" % Baumneupflanzungen’

Naturschutz-MaBinahme

(Quelle: Genehmigungsplanung Festwiese und Bolzplatz, Biiro Stadt Land BREHM, Kénigs Wusterhau-
sen, 03/2022 im Auftrag der Gemeinde Zeuthen)

Technische ErschlieBung Alle Medien der technischen ErschlieBung sind in der Strale Am Gutshof
vorhanden. Insofern bestehen dort die Anschlussmdglichkeiten an das Trink-
wassernetz und an die Elektroenergieversorgung fiir erforderliche Anschllisse
zur Versorgung der 6ffentlichen Griinflachen.

Niederschlagsentwéasserung  Im Zuge der Bauantragstellung im Jahr 2022 wurde fir die gemeindlichen
Vorhaben auf den im Bebauungsplan als éffentliche Griinflachen festgesetz-
ten Flachen auch die Niederschlagswasserbewirtschaftung bearbeitet und der
Nachweis der ordnungsgemal maéglichen Niederschlagsentwasserung inklu-
sive des Uberflutungsnachweises gefihrt und mit dem Bauantrag eingereicht.
Dabei wurde u. a. zuriickgegriffen auf;

- Baugrund-Gutachten vom 11.08.2021 (Anlage des Bauantrages),
- Boden- und Grundwasseruntersuchungen auf dem Altstandort der LPG
Tierproduktion in Zeuthen/Miersdorf vom 21.12.2009.
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Ermittlung erforderlicher
Festsetzungen des
Bebauungsplanes

Offentliche Griinfliche
"Festwiese"

Offentliche Griinfliche
"Bolzplatz"

1

Im Bereich der offentlichen Grunflachen "Bolzplatz" (maRgeblich) und "Fest-
wiese" sind flache Versickerungsmulden (zwischen 6 und 11 c¢m tief) vorge-
sehen, die horizontal hergestellt werden sollen, um den gew(nschten Einstau
und eine gleichméaRige Beflllung der Mulden zu sichern. Die Mulden sollen
mit 10 cm Oberboden angedeckt und mit Rasen begriint werden und erfiillen
hinsichtlich der errechneten Tiefe auch die Anforderungen bei Starkregen-
ereignissen.

Bei der erneuten Bauantragstellung sind die Unterlagen zur Niederschlags-
entwasserung an die aktuellen allgemein anerkannten Regeln der Technik
anzupassen.

Da es sich um kommunale Flachen und 6ffentliche Griinflachen handelt, sind
Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Niederschlagsentwésserung ent-
behrlich und werden demzufolge nicht getroffen.

Bei der Ermittlung und Zusammenstellung erforderlicher zeichnerischer und
textlicher Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die Planungsziele
und —intentionen ebenso beriicksichtigt, wie folgende Aspekte:

- Es handelt sich bei dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Be-
stand und in Zukunft um eine Flache der Gemeinde (Eigentimerin und
Plangeberin).

- Ein Mindestmal® an erforderlicher Flexibilitat fir die Verwirklichung des
Bebauungsplanes ist zu beriicksichtigen - trotz der bereits vorliegenden
Genehmigungsplanung (als Grundlage fiir den 2022 gestellten Bauantrag)
hinsichtlich der &ffentlichen Griinflachen, die gleichwohl eine Grundlage
fir die Ziele des Bebauungsplanes bildet.

- Es gilt das grundsatzliche Gebot der planerischen Zurtickhaltung bei Be-
bauungsplanfestsetzungen, das zu beachten ist.

3 Planinhalt und Festsetzungen
3.1 Grunflachen

Im Bebauungsplan werden offentliche und private Grinflachen festgesetzt.

Die drei offentlichen Griinflachen bilden nutzungsseitig eine zusammengeho-
rende Einheit und werden nur hinsichtlich des unterschiedlichen Charakters
bzw. der unterschiedlichen Schwerpunktnutzungen durch das Planzeichen
"Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung" voneinander getrennt.

Der zentrale Bereich mit Anbindung an die Strale Am Gutshof und einer
FlachengréRe von 3.344 m? wird als o6ffentliche Griinflache mit der Zweckbe-
stimmung "Festwiese" festgesetzt. Sie soll als weitgehend rasenbestandene
Flache gestaltet werden und dient der Nutzung fir temporére Veranstaltun-
gen wie Osterfeuer, Zirkusvorflihrungen, Konzerte, Feuerwehrfeste, sonstige
Veranstaltungen, was in der textlichen Festsetzung Nr. 1 erlduternd gere-
geltist.

Eine Flache an der Strafle Am Gutshof mit einer FlachengroRe von 3.344 m?
wird als offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung "Bolzplatz"
festgesetzt. Auf dieser Flache sollen neben den Rasen-, Strauch- und Baum-
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Offentliche Griinfliche
"BMX-Strecke"

Private Griinfliche
"Naturgarten”

Einfriedung

Oberflachenbefestigung,
Bodenversiegelung

12

flachen, wobei die Rasenflachen teilweise als flache Versickerungsmulden
gestaltet werden, u. a. ein Bolzplatz, Klettermdglichkeiten (Kletterwand), eine
Tischtennisplatte und ein Basketballkorb mit kleiner Spielflache eingeordnet
werden. Die Flache soll auBerdem zu speziellen Veranstaltungen fiir eine
Biihne im Zusammenhang mit der benachbart festgesetzten &ffentlichen
Grinflache mit der Zweckbestimmung "Festwiese" nutzbar sein. Dies ist in
der textlichen Festsetzung Nr. 2 erlduternd geregelt. Auf der Flache wird
auch eine 4 m hohe Larmschutzwand errichtet mit Orientierung nach Westen
(zur Strale am Gutshof) und nach Norden zum Schutz der umgebenden
Wohnnutzungen vor Freizeitlarm (vgl. Abschnitt 3.3).

Im Norden des Flurstiickes 247 wird innerhalb der 6ffentlichen Griinflache mit
der Zweckbestimmung "Festwiese" eine 528 m? groRe Flache als offentliche
Grinflache mit der Zweckbestimmung "BMX-Strecke" festgesetzt. Diese
Flache dient der Anlage und Nutzung einer von Rasenflachen umgebenden
BMX-Strecke, was in der textlichen Festsetzung Nr. 3 erlauternd geregelt
wird. Die BMX-Strecke soll durch Bodenauffiillung nach freier Gestaltung
durch die Nutzer hergestellt werden. Eine eigene ErschlieBung (Lage an einer
offentlichen Verkehrsflache) bendtigt diese dffentliche Griinflache nicht, da sie
im Zusammenhang mit der offentlichen Grinflache "Festwiese" steht und
Uber diese erschlossen ist.

Die zum Jugendclub Zeuthen in der Dorfstralle 12 gehérende und nérdlich an
das Flurstlick 114/2 anschlieBende Flache mit einer Grofe von 1.343 m? wird
als private Griinflache mit der Zweckbestimmung "Naturgarten” festgesetzt.
Sie soll kuinftig als weitgehend naturbelassener Bereich dienen unter Erhalt
und Pflege des Uberkommenen Baum- und Strauchbestandes auf der
aufgebdschten Fl&che und als Naturerfahrungsraum ausschlieBlich durch den
benachbarten Jugendclub Zeuthen genutzt werden. Dies ist in der textlichen
Festsetzung Nr. 4 erlauternd geregelt.

Um die zurlickhaltende Nutzung des Gartenbereiches des Jugendclubs
Zeuthen als Naturerfahrungsraum ausschliefilich durch den Jugendclub zu
sichern, wird diese Flache nicht nur als private Griinflache mit der Zweckbe-
stimmung "Naturgarten" festgesetzt, sondern es wird mit der textlichen Fest-
setzung Nr. 5 auch die Einfriedung der Flache nach Norden, Westen und
Osten (mit geringfugig anderem Verlauf als im Bestand) unterhalb der Bo-
schungsfiite durch einen blickdurchlassigen 1,7 bis 1,8 m hohen Zaun (z B.
Metall- oder Holzzaun mit senkrechter Lattung oder Maschendrahtzaun) fest-
gesetzt. Der Zaun ist kleintierfreundlich derart zu gestalten, dass ein Abstand
von 10 cm zwischen Boden und beginnenden Zaunfeldern eingehalten wird.
Bei der Festsetzung handelt es sich formal um eine bauordnungsrechtliche
Festsetzung gem.§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 87 Abs. 9 BbgBO.

Zur Sicherung einer méglichst geringfligigen Neuversiegelung im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes werden in den textlichen Festsetzungen Nr. 6
und Nr. 7 Regelungen zur Gestaltung erforderlicher Wege, Zufahrten und
Spielflachen in den 6ffentlichen Grinflichen mit der Zweckbestimmung
"Festwiese" und "Bolzplatz" getroffen, die auf die vorliegende Genehmi-
gungsplanung inklusive der Planung der Niederschlagsentwasserung abge-
stimmt sind. Unter anderem wird ein wasser- und luftdurchlassiger Aufbau
von Wegen und Zufahrten sowie Spielflachen geregelt.
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3.2 Flache fiir die Abwasserbeseitigung

In der stdwestlichen Ecke des Bebauungsplangebietes befindet sich an der
StraBe Am Gutspark ein (unterirdisches) Abwasserpunmpwerk des értlichen
Entsorgers. Da davon auszugehen ist, dass das Abwasserpumpwerk langer-
fristig Bestand haben wird, wird diese 38 m? groRe Flache des Abwasser-
pumpwerkes im Bebauungsplan als Flache fiir die Abwasserentsorgung mit
der Zweckbestimmung "Abwasserpumpwerk" festgesetzt.

33 Larmschutz

Unter Einbeziehung der durch das Landesamt fiir Umwelt mitgeteilten Hin-
weise im Rahmen der friihzeitigen Behordenbeteiligung wurde eine schall-
technische Untersuchung als Grundlage fiir die Bewertung der Larmauswir-
kungen der Planung und flir abzuleitende Festsetzungen zu den zulassigen
Nutzungen im Plangebiet und zum L&rmschutz erarbeitet. Grundlage fiir die
Erarbeitung bildete die bereits vorliegende, im Auftrag der Gemeinde erarbei-
tete Schalltechnische Untersuchung vom 28.07.2021, die Bestandteil der
Unterlagen zum Antrag auf Baugenehmigung war und auf die Belange des B-
Planes angepasst und entsprechend Uberarbeitet wurde (Schalltechnische
Untersuchung zum B-Plan Nr. 143 "Festwiese Miersdorf" der Gemeinde Zeu-
then.- HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurgesellschaft mbH, 14.02.2025).

Neben den Auswirkungen des Freizeitlarms durch die geplanten Nutzungen
in den offentlichen Griinflachen auf die vorhandenen umgebenden Wohnnut-
zungen wurden auch die Auswirkungen auf die geplante Wohnbebauung
ostlich angrenzend an das Bebauungsplangebiet im Bereich des geplanten
Wohngebaudes mit Supermarktunterlagerung (vorhabenbezogener Be-
bauungsplan Nr. 142 "Dorfstr. 8-11"; zzt. in Aufstellung) gepruft.

Im Ergebnis wurde in der schalltechnischen Untersuchung festgestellt, dass
die in den offentlichen Griinflichen geplanten Freizeiteinrichtungen flir Kinder
und Jugendliche unter Beriicksichtigung folgender Schallschutzkonzepte
nach der Freizeitlarmrichtlinie des Landes Brandenburg schalltechnisch ver-
traglich sind:

- Zeichnerische und textliche Festsetzung: Errichtung einer Larmschutz-
wand mit einer Héhe von ca. 4 m und einer Lange von ca. 21 m fir den
nordlich des Bolzplatzes gelegenen Teil der Larmschutzwand sowie einer
Lange von ca. 32 m flr den westlich des Bolzplatzes gelegenen Teil der
Larmschutzwand. Dies wird im Bebauungsplan durch die zeichnerische
Festsetzung "Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Larmeinwirkungen — Larmschutzwand" in Verbin-
dung mit der textlichen Festsetzung Nr. 9 gesichert.

- Hinweis: Begrenzung der Nutzungsdauer des Bolzplatzes auf der Grinfl&-
che mit der Zweckbestimmung "Bolzplatz" auf 8 Stunden (09:00 -
20:00 Uhr) werktags und an Sonntagen auf 8 Stunden zwischen 09:00 -
13:00 oder 15:00 — 20:00 Uhr. Das wird unter dem Hinweis Nr. 3 im An-
schluss an die textlichen Festsetzungen festgehalten.

- Hinweis: Begrenzung der Nutzungsdauer der BMX-Strecke auf der Griin-
flache mit der Zweckbestimmung "BMX-Strecke" auf 11 Stunden (09:00 —
20:00 Uhr) werktags und auf 9 Stunden sonntags zwischen 09:00 — 13:00
oder 15:00 — 20:00 Uhr. Das wird ebenfalls unter dem Hinweis Nr. 3 im
Anschluss an die textlichen Festsetzungen festgehalten.
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- Hinweis: Regelung zu seltenen Ereignissen: Auf der festgesetzten 6ffentli-
chen Grinflache mit der Zweckbestimmung "Festwiese" im Zusammen-
hang mit der festgesetzten dffentlichen Griinflache "Bolzplatz" finden ge-
legentliche Veranstaltungen wie das Osterfeuer oder Schlagerpartys statt.
Als mafigebliche gerduschintensive Veranstaltung wurde ein Freiluftkon-
zert mit technischer Unterstlitzung (zwei Lautsprecher) untersucht. Zur
Einhaltung der Richtwerte der Freizeitlarmrichtlinie fir seltene Ereignisse
ist die folgende Begrenzung der Lautsprecherpegel erforderlich:

- 111,0 dB(A) im Tageszeitraum,
- 96,0 dB(A) im Nachtzeitraum.

Fir Veranstaltungen an denen eine héhere Gerduschemission benétigt
wird, ist eine Sondergenehmigung zu beantragen. Eine Sonderregelung
kann bei Veranstaltungen in Kraft treten, wenn diese selten stattfinden
und eine hohe Standortgebundenheit oder soziale Adaquanz und Akzep-
tanz aufweisen. Die zustandige Behdrde hat dann im Einzelfall unter Be-
ricksichtigung von SchutzbedUrftigkeit und Sensibilitat des Einwirkbe-
reichs die Unvermeidbarkeit und Zumutbarkeit zu priifen.

Diese erforderlichen Regelungen zu seltenen Ereignissen sind ebenfalls unter
dem Hinweis Nr. 3 im Anschluss an die textlichen Festsetzungen festgehal-
ten.

34 Pflanz- und Artenschutzfestsetzungen, Umweltbelange

GemaR dem Konzept zur Gestaltung im Bauantrag aus dem Jahr 2022 ist die
Rodung von insgesamt 11 Baumen (liberwiegend Pappeln) im Bereich der
nun im Bebauungsplan festgesetzten offentlichen Griinflachen "Bolzplatz" und
"Festwiese" erforderlich.

Bestandteil des Gestaltungskonzeptes ist daher die Pflanzung von insgesamt
7 Baumen stralenbegleitend zur StraBe Am Gutshof aber auf den offentli-
chen Grinflachen mit der Zweckbestimmung "Festwiese" und "Bolzplatz".
Dieser Bereich wird im Bebauungsplan zeichnerisch als Flache zum Anpflan-
zen von Baumen festgesetzt mit der Erganzung der textlichen Festsetzung
Nr. 10 zu geeigneten Baumarten als Empfehlung. Die quasi strakenbeglei-
tende Anpflanzung von grofRkronigen Baumen wird einen Gewinn fiir das
Ortsbild darstellen.

Abgeleitet aus dem Gestaltungskonzept gemaR Bauantrag aus dem Jahr
2022 soll die gemal textlicher Festsetzung Nr. 9. (a) zu errichtende Larm-
schutzwand an der parallel der StraBe Am Gutshof verlaufenden und zur
Stralenflache weisende Wandflache auf mindestens 75 % der Wandlange
mit einer mindestens 1,2 m hohen Bdschung versehen werden, die mit stand-
ortgerechten Strauchern bepflanzt werden soll. Diese Regelung wird in der
textlichen Festsetzung Nr. 11 festgelegt.

AuRerdem soll die iber der Boschung liegende Larmschutzwand stralRensei-
tig an der StraRe Am Gutshof auf mindestens 75 % der Wandléange mit
selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden Pflanzen begriint werden,
was ebenfalls in der textlichen Festsetzung Nr. 11 geregelt wird.
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Auch die textlichen Festsetzungen Nr. 10 und 11 dienen der positiven Gestal-
tung des Ortsbildes.

Hinsichtlich der Umsetzung des Bebauungsplanes ist zu beachten, dass -
unabhangig von den Pflanzfestsetzungen des Bebauungsplanes — die Baum-
schutzsatzung der Gemeinde Zeuthen auch im Bebauungsplangebiet gilt und
im Falle der Beseitigung durch die Satzung geschutzter Baume, GroRstrau-
cher und Hecken anzuwenden ist.

Abgeleitet aus dem "Artenschutzfachbeitrag — Bebauungsplan Nr. 143 'Fest-
wiese Miersdorf", UWEG Ingenieure & Analytik GmbH, 19.09.2023 sind auf-
grund von verlorengehenden Quartieren im Rahmen der Umsetzung des
Bebauungsplanes hinsichtlich der Artengruppen Fledermause und Brutvogel
textliche Festsetzungen zu vorgezogenen Ausgleichsmalnahmen (CEF-
Mafinahmen) zu treffen:

- Schaffung von 3 Fledermaus-Spaltenkasten fiir Kleinflederméause an um-
liegenden Baumen oder Waldbereichen sowie Hausfassaden unter fachli-
cher Anleitung,

- Schaffung von insgesamt 6 Nistkésten (je 2) fir Baumlaufer, Hohlenbriiter
und Nischenbrter unter fachlicher Anleitung.

Diese Mafinahmen werden in den textlichen Festsetzungen Nr. 12 und 13
geregelt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde im beschleunigten Verfahren
ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung durchgefiihrt. Trotz Verzicht auf die
Umweltpriifung wurden die von der Planung berihrten Umweltbelange nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB nach allgemeinen Grundsatzen berlcksichtigt und in
die Planaufstellung/ Abwégung einbezogen. Die wesentlichen Umweltbelange
bei der Aufstellung des Bebaungsplanes betreffen:

- Biotoperfassung und -bewertung vgl. Pkt. 2.2,

- Niederschlagswasserbewirtschaftung: vgl. Pkt 2.4,
- Larmschutz: vgl. Pkt. 3.3,

- Pflanzfestsetzungen, Artenschutz: vgl. Pkt. 3.4.

3.5 VerkehrserschlieBung

Da die StraRe Am Gutshof selbst nicht im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes liegt, sondern diesen auf der westlichen Seite begrenzt, muss zur
Klarstellung in der textlichen Festsetzung Nr. 8 festgesetzt werden, dass die
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes zwischen
den in der Planzeichnung festgelegten Punkten A und B zugleich StraRenbe-
grenzungslinie ist. Denn Uber die Strale Am Gutshof sind die 6ffentlichen
Grinflachen erschlossen.

3.6 Altlasten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes (Flurstlick 247) ist im Altlastenka-
taster des Landkreises Dahme-Spreewald als altlastverdachtige Flache bzw.
Altstandort unter der Bezeichnung "Ehemalige LPG Tierproduktion, Zeuthen/
Miersdorf", Gemarkung Miersdorf, Flur 8, Flurstlick 247 enthalten.
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Diese Flache besitzt nach Auskunft der Unteren Abfallwirtschafts- und Bo-
denschutzbehdrde (Altlastenkatasterauskunft vom 15.11.2021) auf Grund vor-
liegender Untersuchungen nur ein geringes Gefahrdungspotential fiir den Ge-
fahrdungspfad Boden-Grundwasser. Und fiir den Gefahrdungspfad Boden-
Mensch im Nutzungsszenario "Kinderspielflichen" und "Wohngebiete" konn-
ten keine Prifwertliberschreitungen festgestellt werden.

Somit kann die Umsetzung des Bebauungsplanes — bei enger Einbindung der
Unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde — erfolgen.

3.7 Nachrichtliche Ubernahmen

In den Bebauungsplan werden nachrichtlich (ibernommen:

- die Lage des gesamten Bebauungsplangebietes innerhalb des Boden-
denkmals Nr. 12450 "Siedlung Urgeschichte, Dorfkern deutsches Mittelal-
ter, Dorfkern Neuzeit, Kirche deutsches Mittelalter, Kirche Neuzeit, Fried-
hof deutsches Mittelalter, Friedhof Neuzeit",

- die den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes betreffende und
im Altlastenkataster des Landkreises Dahme-Spreewald enthaltene alt-
lastverdachtige Flache bzw. der Altstandort gemall §2 Abs.5 und 6
BBodSchG: Registernummer 0329610550, Bezeichnung "Ehemalige LPG
Tierproduktion, Zeuthen/ Miersdorf", Gemarkung Miersdorf, Flur 8, Flur-
stlick 247.

Diese beiden nachrichtlichen Ubernahmen werden, da jeweils das gesamte
Plangebiet betroffen ist, nicht auf der Planzeichnung, sondern im Anschluss
an die textlichen Festsetzungen unter "Nachrichtliche Ubernahmen" wieder-
gegeben.

3.8 Hinweise

Unter dem Punkt "Hinweise" im Anschluss an die textlichen Festsetzungen
und die nachrichtlichen Ubernahmen sind der Hinweis auf die gemeindliche
"Baumschutzsatzung", Hinweise zum Artenschutz sowie Hinweise zum Larm-
schutz enthalten.

Die Hinweise zum Artenschutz sind dem Artenschutzfachbeitrag vom
19.09.2023 entnommen und betreffen die Bauzeitenregelung bezlglich Ro-
dungs- und BaumaRnahmen (aulerhalb der Brutzeit von Brutvogeln), den
Umgang mit einem 2023 aufgefundenen Waldameisennest im Bereich der
privaten Grinflache "Naturgarten" sowie die Empfehlung der Durchfiihrung
bzw. Beauftragung einer 6kologischen Baubegleitung im Rahmen der Ausfiih-
rungsplanung, der Baumafinahmen im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes sowie im zur Durchflihrung der Kontrolle und Dokumentation der Arten-
schutzmaBnahmen.

Die Hinweise zum Larmschutz betreffen erforderliche Begrenzungen der Nut-
zungsdauer auf den offentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung
"Bolzplatz" sowie "BMX-Strecke" und auflerdem die erforderlichen Malnah-
men bei seltenen Ereignissen (Veranstaltungen wie Osterfeuer etc.) auf den
offentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung "Festwiese" und "Bolz-
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platz" in Bezug auf die Begrenzung der Lautsprecherpegel sowie in Bezug auf
ggf. erforderliche Sondergenehmigungen.

Grundlage dieser erforderlichen Regelungen ist die Schalltechnische Unter-
suchung zum B-Plan Nr. 143 "Festwiese Miersdorf" der Gemeinde Zeuthen.-
HOFFMANN-LEICHTER Ingenieurgesellschaft mbH, 14.02.2025.

3.9 Flacheniibersicht

Die nachfolgende Ubersicht enthélt die im Entwurf des Bebauungsplanes
festgesetzten Flachen:

Griinflachen: 6.789 m?
= dav. éffentliche Griinflachen: 5446 m?

- offentliche Griinflache "Festwiese": 3.344 m?

- Offentliche Griinflache "Bolzplatz": 1.574 m?

- Offentliche Griinflache "BMX-Strecke": 528 m?

= dav. private Grinflachen: 1.343 m?

- private Grunflache "Naturgarten™: 1.343 m?
Flache fiir Abwasserentsorgung: 38 m?
- Abwasserpumpwerk: 38 m?
Gesamtflache Bebauungsplan: 6.827 m?

(Hinweis: Das Flurstiick 247 der Flur 8 der Gemarkung Miersdorf, das den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst, hat laut Liegenschaftskatas-
ter eine FlachengréRe von 6.824 m? die somit minimal von der ermittelten
Flache laut der Grundkarte des Bebauungsplanes — Vermessung — abweicht.)

4 Verwirklichung des Bebauungsplanes

Die Umsetzung des gemeindlichen Vorhabens "Festwiese und Bolzplatz
Miersdorf" im Bereich der festgesetzten 6ffentlichen Griinflachen wurde be-
reits 2022 nach Abschluss des eingeleiteten Baugenehmigungsverfahrens
anvisiert und soll nun nach Abschluss des durch den Landkreis Dahme-
Spreewald geforderten Bebauungsplanverfahrens und Rechtskraft des Be-
bauungsplanes durchgefiihrt werden.

5 Planverfahren, Rechtsgrundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes behandelt eine Manahme der Innen-
entwicklung, da das Plangebiet sich innerhalb des Siedlungsgebietes befindet
und auch im Ubrigen die unter § 13a Abs. 1 BauGB genannten Vorausset-
zungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens erfilllt (u. a. weniger
als 20.000 m? zuldssige Grundflache, keine Begriindung der Zuléssigkeit von
Vorhaben, die einer Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung unterliegen, keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter). Daher wird die
Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren ohne Durch-
fuhrung einer Umweltprifung durchgefiihrt. Trotz Verzicht auf die Umweltpri-
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fung sind die von der Planung berlhrten Umweltbelange nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB nach allgemeinen Grundsatzen zu beriicksichtigen und in die
Abwagung einzustellen (vgl. u. a. Abschnitte 2.2, 3.3, 3.4 und 3.7).

Im Planverfahren wurde trotz Aufstellung im beschleunigten Verfahren nicht
auf die Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3
Abs. 1 BauGB) sowie der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belan-
ge (§ 4 Abs. 1 BauGB) verzichtet, obwohl das mdglich wére.

Am 14.02.2023 hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Zeuthen die Auf-
stellung des Bebauungsplanes beschlossen. Der Beschluss sowie die Durch-
fuhrung des Planverfahrens im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwicklung) wurden im Amtsblatt fir die Ge-
meinde Zeuthen vom 01.11.2023 6ffentlich bekanntgemacht.

Bereits fir die erfolgte Bauantragsstellung wurde fiir die Umsetzung der Pla-
nung 2021 eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Als Grundlage fir die
Festsetzungen und fiir die Umsetzung des Bebauungsplanes wurde diese
schalltechnische Untersuchung unter Beriicksichtigung von Hinweisen des
Landesamtes flr Umwelt zum Vorentwurf des Bebauungsplanes Uberarbeitet
und fiir den Bebauungsplan neu erstellt (Schalltechnische Untersuchung zum
B-Plan Nr. 143 "Festwiese Miersdorf" der Gemeinde Zeuthen.- HOFFMANN-
LEICHTER Ingenieurgesellschaft mbH, 14.02.2025).

AuRerdem wurde im Auftrag der Gemeinde Zeuthen der "Artenschutzfachbei-
trag — Bebauungsplan Nr. 143 'Festwiese Miersdorf", UWEG Ingenieure &
Analytik GmbH, 19.09.2023 erarbeitet, der die Grundlage fiir Regelungen und
Festsetzungen des Bebauungsplanes zum Artenschutz bildet.

Zwar sind in einem Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplanes der
Innenentwicklung die friihzeitigen Beteiligungsverfahren entbehrlich, im Sinne
einer schrittweisen und zielgerichteten Herangehensweise wurden die friih-
zeitigen Beteiligungsverfahren flr diesen Bebauungsplan dennoch durchge-
fuhrt. Zum Vorentwurf des Bebauungsplanes (11/2023) wurde die friihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB nach ortsiiblicher 6ffentli-
cher Bekanntmachung im Amtsblatt fir die Gemeinde Zeuthen am
01.11.2023 vom vom 20.11.2023 bis 20.12.2023 im Amt fiir Ortsentwick-
lung/Bauamt durchgefiihrt. In diesem Zeitraum bestand fiir die Offentlichkeit
die Méglichkeit, sich ber die Ziele der Planung und deren Auswirkungen
anhand des Vorentwurfes des Bebauungsplanes, Stand 11/2023 zu informie-
ren, die Planung zu erértern sowie sich zur Planung schriftlich oder zur Nie-
derschrift zu duRern. Die Planunterlagen wurden auflerdem auf der Internet-
seite der Gemeinde (zeuthen.de) zugénglich gemacht. Es gingen vier Stel-
lungnahmen ein.

Die frilhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange wurde mit E-Mail der ews GmbH im Auftrag der Gemeinde Zeuthen
vom 27.11.2023 ausgeldst. Von den 24 angeschriebenen Behdrden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange haben sich 19 mit Stellungnahmen zu-
riickgemeldet, wobei von einigen geaulert wurde, dass die zu vertretenden
Belange nicht betroffen sind.
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Die eingegangenen Stellungnahmen umfassten verschiedene Aspekte, u. a.
Hinweise auf Formales wie die erforderlichen nachrichtlichen Ubernahmen
(Bodendenkmal, Altlastenverdacht/Altstandort), Hinweise zu Fragen der Nie-
derschlagswasserbewirtschaftung, zur Lage eines Abwasserpumpwerkes im
Plangebiet (als Flache fiir Versorgungsanlagen festzusetzen), Anregungen zu
Anderungen der geplanten Nutzungen (u. a. Verzicht auf die Larmschutzwand
und die Beseitigung der Pappelreihe), sowie diverse Hinweise, z. B. zur Ge-
staltung und Ausstattung der Festwiese, die nicht die Bebauungsplanfestset-
zungen, sondern deren Umsetzung betreffen.

Die in den Beteiligungsverfahren eingegangenen Stellungnahmen wurden
durch die Gemeindevertretung im Rahmen einer Abwégung (Beschluss) am
21.05.2024 behandelt und entsprechend bei der Erarbeitung des Entwurfes
des Bebauungsplanes beriicksichtigt. Das betraf unter anderem:

- nachrichtliche Ubernahme des Bodendenkmals (gesamtes Plangebiet),

- nachrichtliche Ubernahme altlastverdachtige Flache/Altstandort "Ehemali-
ge LPG Tierproduktion, Zeuthen/Miersdorf" (gesamtes Plangebiet),

- Erarbeitung einer schalltechnischen Untersuchung auf Grundlage der be-
reits vorliegenden Schalltechnischen Untersuchung aus dem Jahr 2021
(Bestandteil der Bauantragsunterlagen von 2022) als Grundlage fiir die
Bewertung der Larmauswirkungen der Planung und als Grundlage fir die
abzuleitenden Festsetzungen.

Auf Grundlage der Abwagung zu den Stellungnahmen zum Vorentwurf des
Bebauungsplanes wurde der Entwurf 08/2025 des Bebauungsplanes erarbei-
tet (bestehend aus: Planzeichnung, textliche Festsetzungen nachrichtliche
Ubernahmen und Hinweise sowie Entwurfsbegriindung).

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.2 BauGB zum Entwurf
08/2025 des B-Planes wurde durch Veroffentlichung im Internet vom 21.08.
bis 22.09.2025 und die zusatzliche offentliche Auslegung der Unterlagen im
Geschaftsbereich Infrastruktur und Ordnung der Gemeinde Zeuthen durchge-
fuhrt. Die nach Einschatzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegen-
den umweltbezogenen Stellungnahmen und Gutachten wurden ebenfalls
veréffentlicht bzw. éffentlich ausgelegt. Die Internetadresse, unter der die
Unterlagen eingesehen werden konnten, die Dauer der Verdffentlichungsfrist
sowie Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener Informationen verflg-
bar waren, wurden im Amtsblatt fir die Gemeinde Zeuthen am 06.08.2025
ortsublich o6ffentlich bekanntgemacht. Es gingen 3 Stellungnahmen ein.

Die beriihrten Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange wurden
uber die Veroffentlichung im Internet mit Anschreiben per E-Mail der ews
GmbH im Auftrag der Gemeinde Zeuthen vom 21.08.2025 benachrichtigt und
gemal §4 Abs.2 BauGB um Stellungnahme zum Entwurf des B-Planes
innerhalb eines Monats gebeten. Von den 17 angeschriebenen Behdrden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange haben sich 9 mit Stellungnahmen
zuriickgemeldet.

Durch die eingegangenen Anregungen erfolgten im Nachgang der Beteiligung
zum Entwurf des Bebauungsplanes — neben der Fortschreibung der Begrin-
dung — wenige Anpassungen von Festsetzungen. So wurden die im Entwurf
08/2025 des Bebauungsplanes enthaltenen textlichen Festsetzungen
Nr.9 (b) und Nr. 9. (c) zur Begrenzung der Nutzungsdauer des Bolzplatzes
sowie der BMX-Strecke wegen des fehlenden bodenrechtlichen Bezugs ge-
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strichen und stattdessen als Hinweise im Nachgang der textlichen Festset-
zungen und nachrichtlichen Ubernahmen unter dem Punkt "Larmschutz"
eingefligt. Erganzt wurde dabei der Hinweis auf erforderliche Regelungen zu
seltenen Ereignissen mit héheren Gerduschemissionen (Begrenzung der
Lautsprecherpegel und ggf. erforderliche Sondergenehmigungen).

Rechtsgrundlagen Rechtsgrundlagen 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 gedndert durch Artikel
3 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 Bekanntma-
chung vom 15. November 2018 (GVBI. 1/18, [Nr. 39]), zuletzt geandert
durch das Gesetz vom 28. September 2023 (GVBI. 1/23, [Nr. 18].
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