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A

1.

FESTSETZUNGEN

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

1.1 Zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes gehéren die Flurstiicke der Gemarkung
Zeuthen, Flur 7, welchen den folgenden Flachennummern entsprechen:

Nr.1: Flurstick 9/11,7/4

Nr.2: Flst. 9/10,7/5

Nr.3: Fist.  9/9, 7/3, 6/4, 6/5
Nr.4: Fist.  9/8, 6/6, 6/3, 4/37
Nr.5: Fist.  9/7, 4/35,4/36
Nr.6: Fist.  9/6, 4/39

Nr.7: Fist.  9/5, 4/33, 4/38
Nr.8: Fist.  9/4, 4/32

Nr.9: Flst.  9/3, 4/31

Nr.10: Flst. 9/2, 4/30
Nr.11: Flst. 179
Nr.12: Fist. 9/20
Nr.13: Fist. 9/19
Nr.14. Fist. 9/18
Nr.15: Flst.  9/17
Nr.16: Flst. 9/16
Nr.17: Fist.  9/15
Nr.18: Fist. 9/14
Nr.19 Fist. 9/13
Nr.20 Fist. 9/12
Nr.21 Fist. 160 bis179,180,181,182

1.2 Der raumliche Geltungsbereich ist in dem als Anlage beigeftigten Ubersichtsplan
dargestellt. (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Art der baulichen Nutzung

2.1 Fur alle Baugrundsticke im rdumlichen Geltungsbereich wird als bauliche Nutzung reines
Wohngebiet festgesetzt. ( § 9Abs. 1 Nr.1 BauGB i. V. m. § 3 BauNVO

2.2 Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir
die Bewohner des Gebietes dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungswesen sind
nicht zulassig. ( § 9Abs. 1 Nr.1 BauGB i. V. m. § 3 BauNVO

MaR der baulichen Nutzung

3.1 Auf allen Baugrundstiicken betrégt die hochstzuldssige Grundflachenzahl 0,3. Auf jedem
Grundstick darf ein Wohngeb&ude mit einer Grundflache von hdchstens 165 gm
errichtet werden. ( § 9Abs. 1 Nr.1 BauGB i. V. m. § 16 Abs.2 Nr. 3 BauNVO )

3.2 Auf allen Baugrundsticken ist hdchstens ein Vollgeschoss zulassig. (§ 9 Abs.1 Nr. 1
BauGBi. V. m. § 16 Abs. 2 Nr.3 BauNVQO )

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

4.1 Fur alle Baugrundstiicke wird eine offene Bauweise festgelegt. Doppelhduser und
Reihenhauser sind unzulassig. ( § 9 Abs.1 BauGB )

4.2 Gebaude, auch Garagen und Carports missen einen Abstand von mindestens 4,0 m bei
den Grundstiicken Nr.11 bis 20 und von mindestens 10,0 m bei den Grundstiicken Nr. 1
bis 10 von der Grundstlcksgrenze - Wohnweg Maxim Gorki Strafle - haben.( § 9 Abs.1
BauGB iV.m. § 81 Abs. 2 BbgBO.
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5.

MindestgréBe von Baugrundstiicken und Teilung

5.1

Fur alle Baugrundstucke wird eine MindestgréRe von 500 gm festgesetzt.

Bei Teilungen muss jedes der entstehenden Baugrundstiicke unmittelbar in voller
Grundstucksbreite bzw. ~lange an eine offentliche Verkehrsfliche grenzen und tber
diese erschlossen werden. ( § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Ortliche Bauvorschriften gemaB § 81 Abs. 1, 9 BbgBO i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB

6.1

6.2
6.3

6.4

6.5

Dacher von Hauptgebauden sind als Flachdacher auszubilden, Sattelddcher, einseitig
geneigte Pultdacher, Walmdacher und Krippelwalmdacher sind unzuldssig.  Der
Dachabschluss ist mit Holz, in Form einer Attika, in Breite von 80 cm zu verblenden.

Fur Garagen, Carports und untergeordnete Nebenanlagen im Sinne von § 14 Bau NVO
sind geneigte D&cher bis 25 % Dachneigung und Flachdacher zulassig.

Die AulRenwande der Geb&ude sind zu verputzen und mit Farbanstrich in Weif3-, Beige-
oder Gelbténen und deren Mischténen zu versehen.

Die strallenseitigen Einfriedungen zum Wohnweg Maxim - Gorki — Strale sind in
Natursteinsockel in Hohe von 40 cm mit zwei daruber liegenden horizontalen Holzbohlen
sowie Natursteinpfeilern auszufithren. Die Hohe der Einfriedung soll 100cm nicht
Uberschreiten.

Wohnhauser in Holzblockbauweise sowie Fassadenverkleidungen in Holz sind
unzulassig.
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B

BEGRUNDUNG

1. Gegenstand der Planung

1.1

1.2

Veranlassung und Erforderlichkeit

Far den Bereich ,Siedlung Maxim — Gorki — Strae" macht sich zur Erhaltung der Typik und
bestehenden Struktur des Gebietes sowie Wohnqualitat die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich. Die Siedlung wurde Anfang der 70iger Jahre nach einer
Gesamtplanung errichtet. 19 Einfamilienhduser vom gleichen Typ, eingeschossig mit
einheitlicher Gestaltung, besonders hervorzuheben sind die umlaufende Holzattika als
Flachdachabschluss, die Eingangsbereiche zur Strafle und die Einfriedungen. Sie bilden ein‘in
sich geschlossenes stadtebauliches Ensemble.

Einige Eigentumer der Wohnh&user wollen ihre Gebaude erweitern.

Die Reglungen des § 34 BauGB und einer Gestaltungs- und Erhaltungssatzung reichen hier
zum Erhalt der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes und gleichzeitigen Erweiterung der
Wohnnutzung nicht aus. Der Eindruck der Geschlossenheit der Siedlung sowie ihre Typik soll
erhalten bleiben und gleichzeitig sollen Méglichkeiten der Erweiterung der Wohnbebauung
geschaffen werden.

Far den geringen Umfang des Planinhaltes ist die Aufsteliung eines Textbebauungsplanes
ausreichend.

Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt auf der nordlichen Seite der Maxim ~ Gorki — StralRe und ist durch einen
eigenen Wohnweg erschlossen. Es grenzt an die Wohn- und Waldgrundstiicke stidéstlich der
Heinrich — Heine — Stralle. Das Plangebiet umfasst eine Flache von 1,5 ha, die darin
liegenden Baugrundstiicke haben eine Gesamtflache von 1,3 ha.

1.2.1 Ré&umlicher Geltungsbereich

Zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes gehéren die Flursticke der Gemarkung Zeuthen,
Flur 7, welchen den folgenden Flachennummern entsprechen:

Nr.1: Flurstick 9/11, 7/4
Nr.2: Flst.  9/10, 7/5

Nr.3: Fist. 9/9, 7/3, 6/4, 6/5
Nr.4: Fist. 9/8, 6/6, 6/3, 4/37
Nr.5: Flst.  9/7, 4/35,4/36
Nr.6: Fist. 9/6, 4/39

Nr.7: Flst.  9/5, 4/33, 4/38
Nr.8: Flst. 9/4, 4/32

Nr.9: Fist.  9/3, 4/31

Nr.10: Fist. 9/2, 4/30
Nr.11: Flst. 179
Nr.12: Flst. 9/20
Nr.13: Flst. 9/19
Nr.14: Flst. 9/18
Nr.15: Flst. 9/17
Nr.16: Flst. 9/16
Nr.17: Flst. 9/15
Nr.18: Flst. 9/14
Nr.19 Flst. 913
Nr.20 Flst. 9/12
Nr.21 Fist. 160 bis179,180,181,181
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1.3

241

2.2

Davon ist das Flurstiick 180 6ffentliche Verkehrsfiache. Die Flurstiicke 160 bis 179, 181 182
sind mit Garagen bebaut.

1.2.2 Bauliche Nutzung

Das Plangebiet ist in 20 Grundstiicke parzelliert und mit 19 Wohnhausern bebaut. In seiner
Nutzung entspricht es einem reinen Wohngebiet. Typisch fur das Gebiet sind die einheitlichen
Grundsticksbreiten, Baufluchten, Geb&udegrofien sowie Gestaltung der Gebaude und
Grundstickseinzaunung.

1.2.3 Verkehr

Das Plangebiet ist durch die vorhandenen Strallen volistandig erschlossen. Die Grundstiicke
11 bis 20 sind sowohl von der Maxim -Gorki -Stralle (Wohnweg) als auch von der Maxim —
Gorki ~Straf3e aus erschlossen. Der Textbebauungsplan trifft keine Festsetzungen zu den
ErschlieBungsflachen sowie zu den Garagengrundstiicken.

Planerische Ausgangssituation

Der Bebauungsplan wird gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fldchennutzungspian entwickelt.
Der Flachennutzungsplan stellt den Bereich der ,Siedlung Maxim — Gorki — StraRe” als
Wohnbauflache dar.

Der Flachennutzungsplan ist am 1.12.00 genehmigt worden und am 02.02.01 nach
offentlicher Bekanntmachung in Kraft getreten.

Planinhalte

Planungsziele

Mit dem Text- Bebauungsplan sollen geman Aufstellungsbeschluss Art und MaR der
baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundstucksflachen und ausgewahlte
Gestaltungsvorschriften rechtsverbindlich geregelt werden.

im wesentlichen bestehen folgende Planungsziele:

¢ Festsetzung als reines Wohngebiet mit MindestgrundstiicksgréRen von 500 gm;

s  Begrenzung der Grundfl&che von Wohngebauden auf 165 gm und der Grundflachenzahl
auf 0,3

e Begrenzung der Zahl der Vollgeschosse auf ein Vollgeschoss
Begriindung der Festsetzungen
221 Raumlicher Geltungsbereich

Die Siedlung Maxim — Gorki — StralRe wurde in den 70iger Jahren einheitlich geplant. Der
rédumliche Geltungsbereich entspricht diesen Planungsgrenzen.

2.2.2  Artder baulichen Nutzung

Der bestehenden Nutzung und der Darsteliung des Flachennutzungsplanes entsprechend
wird Reines Wohngebiet geman § 4 BauNVO festgesetzt.



Text- Bebauungsplan , Siedlung Maxim — Gorki — Strafie” Mai 2006

23

L&aden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fur die
Anwohner des Gebietes dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungswesen sind nicht
zuldssig.

2.2.3 Mal der baulichen Nutzung
Grundfldchenzahl und Grundfliche baulicher Anlagen

Das MaB der baulichen Nutzung wird fir alle Baugruindstticke durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl mit 0,3 und der Grundflache eines Wohngeb&udes mit héchstens 165 gm
festgesetzt.

Mit der Grundflachenzahl 0,3 kénnen die Grundflachen aller baulichen Anlagen wie
Hauptgebaude, Stellplatze und ihre Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO
berticksichtigt werden. Die Reglung gemaR §19 Abs. 4 BauNVO zur Uberschreitung der
Grundflachenzahl bleibt unberiihrt.

Zahl der Vollgeschosse

Die Festsetzung von héchstens einem Vollgeschoss ist zur Bewahrung des Ortsbildes
zwingend erforderlich.

2.24 Bauweise und Uiberbaubare Grundstiicksfl&che

Es wird grundsétzlich offene Bauweise und Einzelhausbebauung festgesetzt, um die bereits
vorhanden stadtebauliche Struktur zu erhalten. Weiterhin wird aus diesem Grund festgesetzt,
dass alle Geb&dude, auch Garagen und Carports einen Mindestabstand von 4,0m bei den
Grundsticken Nr.11 bis 20 und von mindestens 10,0 m bei den Grundstiicken Nr. 1 bis 10 von
der Grundstlicksgrenze - Wohnweg Maxim Gorki Strafte - haben. Die Grundsttcke sind
ausreichend groR bemessen, um diesen unbebauten Streifen entlang der erschlieRenden
Verkehrsflache zu sichern.

2.2.5 MindestgrdRe von Baugrundstiicken

Die festgesetzte Mindestgréfie von Baugrundstiicken berticksichtigt den Bestand, nach dem
die durchschnittliche Grundsticksgréfie bei rund 650gm liegt.

Gestalterische Festsetzungen

Die vorherrschende einheitliche Gestaltung des Gebietes soll erhalten bleiben. Sie wird
gepragt durch die einheitliche Gestaltung der Geb&ude vor allem im Dach und
Eingangsbereich sowie durch die einheitliche Gestaltung der Einzaunungen zu den
offentlichen Stralenrdumen.

Fassadengestaltung

Die regional untypische Holzblockbauweise sowie Fassadenverkleidungen aus Holz werden
ausgeschlossen. Die Aullenwande der Geb&ude sind zu verputzen und mit Farbanstrich in
Weild-, Beige-, Gelbtdénen und deren Mischténen zu versehen.

Dachgestaltung

Décher sind im Sinne einer gleichen Gestaltung fir Wohngebaude als Flachdacher
auszubilden, Satteldacher, einseitig geneigte Pultdacher, Walmdacher und
Krippelwalmdacher sind unzulassig. Der Dachabschluss ist mit Holz in Form einer Attika in
Breite von 80 cm zu verblenden.
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3.1

3.2

Fur Garagen, Carports und untergeordnete Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind
geneigte Dacher bis 25 % Dachneigung und Flachd&cher zuléssig.

Einfriedungen

Die straRenseitige Einfriedungen sind in Natursteinsockel in Héhe von 40 cm mit dariiber
liegenden horizontalen Holzbohlen und einer gesamten Héhe von 100 cm auszufihren.

Auswirkungen
Eingriffshewertung

Durch den Text- Bebauungsplan werden keine zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft
vorbereitet, die Uber das gemal § 34 BauGB zulédssige MaR hinaus gehen. Eine
Eingriffsbewertung ist daher nicht erforderlich.

Gemal Runderiass Nr. 23/2/1997 des Ministeriums fir Stadtentwicklung, Wohnen und
Verkehr tiber die Anwendung und Erarbeitung von Text- Bebauungsplanen ist damit die
Erarbeitung eines Grinordnungsplanes nicht erforderlich.

Umweltvertraglichkeitspriifung

Das BauGB ist durch Art. 12 des Gesetzes zur Umsetzung der UVP- Anderungsrichtlinie, der
IVU- Richtlinie und weiterer EG- Richtlinien zum Umweltschutz vom 27. Juli 2001 (BGBL. | S.
1950, 2013) gedndert worden. Damit wird das Stadtebaurecht des Bundes den Vorgaben an
die Umweltvertraglichkeitspriifung entsprechend der EU- Richtlinien 85/337/EWG vom 27.
Juni 1985 und 97/11/EG vom 3. Méarz 1997 angepasst.

Das Vorhaben ist geméfl § 3 b Abs. 3 Satz 3 des Gesetzes tber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung in der Fassung vom 5. Sep. 2001 (BGB. 1 S. 2350) und des Gesetzes zur
Umsetzung der UVP-Richtlinie und der IVU- Richtlinie im Land Brandenburg vom 10. Juli 2002
(GVBL. | S. 62) nicht UVP- pflichtig.

Da fur diesen Text- Bebauungsplan keine Umweltvertraglichkeitspriifung durchzufihren ist,
wird kein Umweltbericht geman § 2a BauGB in die Begriindung aufgenommen.
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4.2,

4.3.

44,

4.5.

Verfahrenilibersicht

Praambel
Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21.
Juni 2005 (BGBI. 1 S. 1817, 1824), in Verbindung mit dem Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. I. S. 2141,1998 S.137) und nach § 81
der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) vom 16. Juli 2003 (GVBL.I/03 S.210), geéndert
durch Gesetz zur Anderung der Brandenburgischen Bauordnung vom 9. Oktober 2003
(GVBL.I/03 S.273) hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Zeuthen den Text B-Plan Nr. 1
,Siedlung Maxim — Gorki - Strarse ~aus textlichen Festsetzungen, als Satzung
beschlossen ’39

Zeuthen, der?ﬁﬁmmzm}ﬂ /

nterschrift)
Der Biirgermeister

Aufstellung S Da VB
Die Aufstellung erfolgte aufgrund des Mfstellungsbeschlusses der Gemeindevertretung vom
18. August 2004. Die ortstbliche Bek;anﬁtmacj@png erfolgte durch Aushang in den

Schaukasten vom 26. August bIS zum ‘ 0 ;Eptember 2004 erfolgt. ;

72 R
Zeuthen, den .......... J .".J.ﬁ‘....xxi‘j K

Raumordnung und Landesplanung
Die fur Raumordnung und Landesplanung__zustanmge Stelle ist mit Schreiben vom 26. August

2004 betelhgt worden /@ﬂD 3 ) . /(
RO A

Zeuthen, den A N s
-2 (Unterschrift)
i I s/ o)’ Der Burgermeister

Friihzeitige Biirgerbeteiligung
Die friihzeitige Burgerbeteiligung gem
14.09.2004 bis 14.10.2004 durch efﬂh}‘mte en.
v 40
Zeuthen, den2 2 Jl i ‘yoﬁ T

................... (a3
| 'i\ nterschrift)
i al Der Birgermeister
L
3 2

X ""*; .w' &
Behorden- Beteiligung &a ﬂv;;'j/
Die von der Planung bertthrten Tr geﬁo’ﬁeﬂthcher Belange sind mit Schreiben vom 9.

September 2004 und 22.04.200 q Ab p&}imer Stellungnahme auf/g(pfordert worden.

y)
)

J e/
Zeuthen, denz..?...‘r‘.‘.‘f'gf.‘....tﬂb“ &
*
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4.6.

4.7.

4.8.

4.9.

4.10.

Offentliche Auslegung

Die Gemeindevertretung hat am 6. April 2005 den Entwurf des Bebauungsplans einschlieRlich
der Begriindung bestatigt und zur Auslegung bestimmt.

Der Entwurf des Bebauungsplans, bestehend aus dem Text, sowie der Begriindung haben in
der Zeit vom 26. April 2005 bis zum 26. April 2005 entsprechend dem § 3 Abs. 2 BauGB
offentlich ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Bedenken und
Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder mundlich zur
Niederschrift vorgebracht werden kénnen, durch Verédffentlichung im Amtsblatt Nr. 3 vom

27.04.05 am %rtzubllch bekannt gema@lgfgvgfaer

JUNL 7 &
g | /O/ _

Zeuthen, den..........cccoo... A&7 [TEEN T OON 0 e Ll

terschrift)
er Blrgermeister

Bedenken und Anregungen
Die Gemeindevertretung hat die vorgebrachten Bedenken und Anregungen der Burger sowie
die Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange am 17. Mai 2006 geprift und miteinander

und gegeneinander abgewogen. %{E@Eﬁg&entspraohend itgeteilt worden.
RN

Zeuthen, dern & JUL /1 353 / U A7 19 L lﬂ'\’{
m o \ nterschrift)

er Burgermeister

Satzungsbeschluss 3
Der Bebauungsplan, bestehend aus‘deﬁ’*nwlE t wurde am 17.Mai 2006 von der
Gemeindevertretung der Gemeinde Zeuthen als Satzung beschlossen.

Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde mit Beschluss der Gemeindevertretung vom
17.Mai 2006 gebilligt. ]

;7
&4

Zeuthen, den.......cccccveeeees :

nterschrift)
Der Burgermeister

Ausfertigung ot erh%\
Die Satzung Uber den Bebauungsplati-beste r;rd us dem Text, wir

22 JUN 7508

Zeuthen, den......... IR

o I
j LA £,
\é\ ,Q{"*'y

Offentliche Bekanntmachung - Ik?aft@rﬁ{ens//

Die Stelle, bei der der Bebauungsplan auf Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann
eingesehen werden kann und tiber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind durch
Verdffentlichung im Amtsblatt am 28.06.2006 ortsublich bekannt gegeben worden. In der
Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften und von Mangein der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2

BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erldschen von Entschadlgungsanspruchen (§§ 44,246 a
Abs 1 Satz 1 Nr.9 BauGB) hlngeW|esen worden

Unterschrift)
Der Burgermeister

10
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Cc
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Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2114)
Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung- BauNVO

in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBL. L S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 16. Juli 2003 (GVBI. | S. 210), geéndert durch
Gesetz vom 9. Oktober 2003 (GVBI. | S. 273).
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